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PROTOKOL

z lustracji pelnej dzialalnosci Spoldzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" w
Warszawie AI. Komisji Edukacji Narodowej 36 10k. U - 128, przeprowadzonej
w dniach od 22.08.2016 r. do 16.12.2016 r. z przerwami, przez lustratora Jolante
Wojciechowicz, posiadajaca uprawnienia lustracyjne nr 131195 wydane przez
Krajowa Rade Spoldzielcza w Warszawie, dzialajaca na podstawie
upowaznienia wystawionego przez Prezesa Krajowego Zwiazku Rewizyjnego
Spoldzielni Mieszkaniowych w Warszawie.

A. CZF;SC W8TF;PNA.
» Lustracje przeprowadzono na podstawie umowy z dnia 28 lipca 2016 r.

zawartej pomiedzy Krajowym Zwiazkiem Rewizyjnym Spoldzielni
Mieszkaniowych w Warszawie reprezentowanym przez:

1) Jana Sulowskiego
2) Slawomira Krzysztoszka

- Prezesa Zarzadu,
- Pelnomocnika Zarzadu Zwiazku,

a Spoldzielnia Mieszkaniowa "Przy Metrze" w Warszawie ul. Komisji Edukacji
Narodowej 36 10k. U-128 reprezentowana przez:

1) Marka Pykalo - Prezesa Zarzadu Spoldzielni,
2) Andrzeja Gawlika - Zastepca Prezesa Zarzadu.

Podstawa zawarcia powyzszej umowy sa postanowienia 8.11. 91 ustawy z dnia 16
wrzesnia 19821'. -Prawo spoldzielcze - Dz. U. z 2016 r. poz. 21.

» Lustracja objeto caloksztalt dzialalnosci spoldzielni za okres 01.01.20131'.
do 31.12.20151'.

» Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
1. Organizacja Spoldzielni:

• statut Spoldzielni oraz wewnetrzny system nonnatywny
(kompletnosc ipoprawnosc merytoryczna regulaminow),

• dzialalnosc organow Spoldzielni,
• struktura organizacyjna sluzb etatowych Spoldzielni.

2. Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami, w tym realizacja
obowiazkow wynikajacych z uosm w zakresie ustanawiania odrebnej
wlasnosci lokali.

3. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:



• stan prawny gruntow,
• organizacja zarzadzania zasobami,
• uslugi komunalne, obsluga w zakresie konserwacji inapraw,
• rozliczanie kosztow gospodarki zasobami,
• gospodarka lokalami uzytkowymi,
• rozliczenie wyniku na dzialalnosci gzm.

4. Gospodarka remontowa:
• prawidlowosc prowadzenia ksiazek obiektow,
• zasady kwalifikacji potrzeb remontowych,
• tryb ikryteria doboru wykonawcow robot remontowych,
• realizacja planu remontow i finansowanie robot.

5. Pozostala dzialalnosc Spoldzielni:
• dzialalnosc spoleczno - kulturalna.

6. Wybrane zagadnienia finansowo-ksiegowe:
• system ksiegowosci i ewidencji kosztow,
• koszty ogolne zarzadu,
• badanie sprawozdan finansowych
• gospodarka finansowa Spoldzielni,
• koszty, przychody iwynik finansowy.

7. Sprawy wniesione przez Rade Nadzorcza.

~ Lustracja nie obejmowala badania sprawozdania finansowego Spoldzielni
w rozumieniu a11. 88a u.p.s., prawidlowosci rozliczeii publiczno­
prawnych jak rowniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

~ Ustalenia lustracji oparte sa na faktach wynikajacych z przedlozonych
lustratorowi dokumentow oraz wyjasnien udzielanych przez czlonkow
zarzadu i pracownikow merytorycznych odpowiednich kornorek
organizacyjnych.

~ W dniu 22 sierpnia 2016 r. 0 rozpoczeciu CZYIIDoscilustracyjnych zostala
powiadomiona Rada Nadzorcza za posrednictwern Prezesa Zarzadu.

Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 27.07.2016 r. wniosla 0 zbadanie
w postepowaniu lustracyjnym nastepujacych zagadnien:
1) zbadanie prawidlowosci ksiegowania kosztow eksploatacji miejsc

postojowych bedacych wlasnoscia Spoldzielni ( czy koszty te powinny
obciazac mieszkancow danej nieruchomosci czy obciazac cala
Spoldzielnie),

2) zbadanie prawidlowosci rozliczania kosztow uzytkowania wieczystego



lokali bedacych wlasnoscia Sp6ldzielni ( czy koszty te powinny
obciazac mieszkancow danej nieruchomosci czy obciazac cala
Spoldzielnie),

3) zbadanie prawidlowosci rozliczania kosztow energii elektrycznej w
budynkach na terenie Spoldzielni ( ze szczegolnyrn uwzglednieniem
rozliczenia nieruchomosci Belgradzka 14),

4) zbadanie prawidlowosci naliczania ipobierania oplat za reklame w
Spoldzielni.

)- Lustracje wpisano do ksiazki kontroli pod nr 3/2016.

)- W okresie objetym badaniem lustracyjnym w Spoldzielni zostaly przepro­
wad zone przez jednostki zewnetrzne nastepujace kontrole:

• w dniu 10.01.2013 r. Urzad Kontroli Skarbowej Warszawa -
podatki za 2008 i 2009 r.

• w dniu 31.10.2013 r. PKO BP SA o/Warszawa - Kontrola
ewidencji analitycznej,

• w dniu 16.06.2015 r. - ZUS III 01 Warszawa Wydzial Kontroli
Platnikow Skladek - prawidlowosc i rzetelnosc obliczania skladek
na ubezpieczenie spoleczne oraz innych skladek, do ktorych
pobierania zobowiazany jest zaklad oraz zglaszanie do ubezpieczen
spolecznych i ubezpieczenia zdrowotnego,

• w dniu 16.10.2015 r. - PKO BP SA 01 Warszawa - kontrola
ewidencji analityeznej zadluzenia kredytowego,

• w dniu 11.07.2016 r. - PKO BP o/Warszawa - kontrola ewideneji
analitycznej zadluzenia kredytowego.

Po kontroli pozostawiano protokoly.

)- Poprzednia lustracja dzialalnosci Spoldzielni zostala przeprowadzona
przez Zwiazek Rewizyjny SM w Warszawie od 16.09.2013 r. do
31.12.2013 r. i 0bejmowala calosc zagadnien dzialalnosci za okres od
01.01.2010 r. do 31.12.2012 r.

W wyniku lustraeji Krajowy Zwiazek Rewizyjny dokonal oeeny
dzialalnosci Spoldzielni oraz sformulowal 24 wnioski polustraeyjne, w
tym wniosek zalecajacy wykonanie wnioskow polustraeyjnych wydanyeh
w wyniku poprzedniej lustracji obejmujacej okres 2006 r. - 2009 r. a nie
zrealizowanych do ezasu kolejnej lustracji.

Wnioski z lustracji zostaly przedstawione na ZP w dniu 14.06.2014 r.



Realizacje wniosk6w przedstawil Zarzad w formie tabelarycznej. Zestawienie
stanowi zalqcznik 111' 1 do protokolu.

Zgodnie z art. 93 § 1b ustawy - Prawo spoldzielcze, Zarzad zobowiazany jest
corocznie przekazywac informacje podmiotowi przeprowadzajacemu lustracje
informacje ° realizacji wniosk6w polustracyjnych.

W okresie objetyrn lustracja nie przekazywano infonnacji do Zwiazku
Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych w Warszawie.

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 03 sierpnia 2001 r. SM .Przy Metrze" zostala wpisana do Krajowego
Rejestru Sadowego - Rejestru Przedsiebiorcow pod numerem KRS 0000033334.

Na podstawie okazanego odpisu z KRS stwierdzono, ze w skladzie organu
uprawnionego do jej reprezentacji, na dzien rozpoczecia lustracji wpisano:

• Marek Pykalo - Prezes Zarzadu,
• Andrzej Gawlik - Zastepca Prezesa Zarzadu,
• Michal Wojtasiewicz - Czlonek Zarzadu

Spoldzielnia Mieszkaniowa .Przy Metrze" w Warszawie posiada w
Krajowym Rejestrze Urzedowym Podmiot6w Gospodarki Narodowej numery
identyfikacyjne:

• REGON - 010485521 - (zaswiadczenie Urzedu Statystycznego w War­
szawie z dnia 17.04.2015 r.)

• NIP - 951-00-26-546 (decyzja Urzedu Skarbowego Warszawa - Moko­
tow z dnia 15.04.1994 r.).

Zgodnie z wpisem do KRS przedmiotem dzialalnosci Spoldzielni jest:

» 68.20 Z - wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzier­
zawionymi,

» 41.20 Z - roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynk6w miesz­
kalnych i niemieszkalnych,



);;> 41.10 Z - realizacja projektow budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem
budynkow,

);;> 68. 10 Z - kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,

);;> 68.32 Z - zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie,

);;> 81.10 Z - dzialalnosc pomocnicza zwiazana z utrzymaniem porzadku w
budynkach.

(dzialalnosc pomocnicza zwiqzana z utrzymaniem porzqdku w budynkach
podklasa 81.10 Z obejmuje ogolne sprzqtanie wnetrz, wyw6z smieci,
ochrone i srodki bezpieczenstwa, dzialalnosci recepcyjne, pralnicze i po­
dobne dzialalnosci pomocnicze - Spoldzielnia nie prowadzi takiej dzialal­
nosci).

Spoldzielnia jest zrzeszona w Krajowym Zwiazku Rewizyjnym SM w
Warszawie. Zobowiazania z tytulu przynaleznosci do Zwiazku Rewizyjnego
byly realizowane:

1. za 2013 r. - 9.450,00 zl
2. za 2014 r. - 9.450,00 zl
3. za 2015 r. - 10.462,50 zl

Zgodnie z zapisem art. 266 ustawy - Prawo spoldzielcze - ( T.j. Dz. U. Z

20131'. poz. 1443 ) organizacje spoldzielcze maja obowiazek finansowania
dzialalnosci Krajowej Rady Spoldzielczej, wedlug zasad okreslonych przez
Kongres Spoldzielczosci.
W okresie objetym lustracja SM .Przy Metrze" odprowadzila skladki:

1. w dniu 26.02.2013 r. za rok 2013 w wysokosci 360 zl,
2. w dniu 28.05.2014 r. za rok 2014 w wysokosci 360 zl,
3. w dniu 11.08.2015 r. za rok 2015 w wysokosci 360 zl,

W Sadzie Apelacyjnym w Warszawie dnia 28.01.2016 r. zapadl wyrok zastepu­
jacy uchwale podzialowa SM .Przy Metrze" wydzielajaca budynki przy ul. Lan­
ciego 7, 7Ai 7B.
Zgodnie z wyrokiem fundusze i srodki SM .Przy Metrze" dzielone S,! na dzien
31.12.2002 1'.po zarejestrowaniu SM "Migdalowa" ibeda aktualizowane wg za­
twierdzonych sprawozdan finansowych, uchwal ZP dotychczasowej spoldzielni
dotyczacych tych funduszy i srodkow,

Rozliczenie zlecono jednostce zewnetrznej. W dniu 24.03.2016 r. zawarto
umowe 0 dzielo z firma Audit Services sp. z o. o. w Warszawie w przedmiocie
sporzadzenia opinii ksiegowej obejmujacej okreslenie finansowych skutkow
wyroku podzialowego poprzez przygotowanie podzialu skladnikow majatko­
wych, praw izobowiazan SM .Przy Metrze", zgodnie z wyrokiem podzialowym
wraz z zalacznikarni w fonnie tabelarycznej, kt6re umozliwia dokonanie podzia- _
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lu SM .Przy Metrze". Przygotowanie bilansu podzialowego, ustalenie wysoko­
sci poszczeg6lnych zobowiazan finansowych SM .Przy Metrze" wobec SM
"Migdalowa" i odwrotnie.

1.1. Statut SpoldzieIni oraz wewn'rtrzny system normatywny ( kompletnosc
i poprawnosc merytorvczna regulaminow).

W okresie objetym badaniem lustracyjnym w SM .Przy Metrze" w
Warszawie obowiazywal statut, kt6rego zmiany uchwalono:

v' Zebranie Przedstawicieli w dniu 20.06.2009 r. - zarejestrowane posta­
nowieniem Sadu z dnia 23 lipca 2009 r.,

v' Zebranie Przedstawicieli w dniu 21.03.2015 r. - zarejestrowane posta­
nowieniem Sadu w dniu 18.05.2015 r.

Uwagi do zapisow statutowych:

v' § 5 ust. 4 pkt 4 - dzialalnosc pomocnicza zwiazana z utrzymaniem
porzadku w budynkach podklasa 81.10 Z obejmuje og6Ine sprzatanie
wnetrz, wywoz smieci, ochrone i srodki bezpieczenstwa, dzialalnosci
recepcyjne, pralnicze i podobne dzialalnosci pomocnicze - SM .Przy
Metrze" nie prowadzi takiej dzialalnosci,

v' § 6 ust. 3 pkt 2 - zapis dotyczacy przyjecia osoby prawnej w poczet
czlonkow w brzmieniu: " przysluguje jej roszczenie 0 przyjecie w poczet
czlonkow na podstawie wlasciwych przepisow w oparciu 0 inne, niz
okreslone powyzej stany faktyczne" nalezy doprecyzowac jakie wlasciwe
przepisy obowiazuja w tym przypadku,

v' § 7 ust.3 zdanie ostatnie - zdanie okreslajace, ze prawo do udzialow
czlonkowskich nie nalezy do spadku nie znajduje uzasadnienia - od
01.07.2011 r. obowiazuje art. 16a ustawy - Prawo spoldzielcze
wprowadzone ustawa z 25.03.2011 r. ustanawiajacy dziedziczenie
udzialow przez spadkobierce zmarlego czlonka,

v' § 8 ust.4 - zapis zwalniajacy z wnoszenia udzialu malzonkow
ubiegajacych sie ° przyjecie w poczet czlonkow jest sprzeczny z ali. 18 §
1 ustawy Prawo spoldzielcze - " Prawa i obowiazki wynikajace z
czlonkostwa w spoldzielni Sq dla wszystkich czlonkow rowne" oraz ali. i
ali. 20 § 1 - "czlonek spoldzielni obowiazany jest zadeklarowac jeden
d . I "u Zla ...

v' § 8 ust. 5 - zapis dotyczacy "utraty" czlonkostwa w przypadku nie
wniesienia wpisowego izadeklarowanych udzialow nalezy doprecyzowac



majac na uwadze brzmienie alt. 24 § 1 i nast. ustawy - Prawo spoldzielcze
"spoldzielnia moze rozwiazac stosunek czlonkostwa tylko przez
wykluczenie alba wykreslenie czlonka"; statut okresla przyczyny
wykluczenia iwykreslenia,

./ §30 ust. 1 pkt 2 i § 37 ust. 1 pkt 2 i§ 52 ust. 2 ostatni fragment zdania
- przywolanie § 13ust. 1 statutu okreslajacego oplaty
nalezne spoldzielni nie znajduje uzasadnienia, przywolany § 13 ust. 1 nie
okresla oplat,

./ § 36 ust.6 § 52 ust. 1 - nalezy miec na uwadze wyjatek - prawa, ktore
wygasly do 23.04.2001 r. ( przed wejsciem w zycie uosm ), wtedy
rozliczamy zgodnie z obowiazujacymi w dacie wygasniecia prawa
przepisami ustawy - Prawo spoldzielcze,

./ § 43 ust. 2 pkt 2 - zapis dotyczacy wykreslenia z rejestru czlonk6w w
przypadku, gdy "b~d'lc czlonkiem nie zostal wskazany jako czlonek w
wyniku orzeczenia sadowego lub przez Spoldzielnie w razie
niewystapienia do sadu w okreslonym przez spoldzielnie terminie, w
przypadkach okreslonych w ustawie i statucie" nalezy doprecyzowac do
brzmienia alt. 15ust. 4 oraz art. 13 i 14uosm,

./ § 44 ust. 1 ostatnia czesc zdania... - Rada Nadzorcza nie wnioskuje 0

wykluczenie lub wykreslenie czlonka, wniosek w tym zakresie sklada
wylacznie Zarzad,

./ § 51 ust. 3 - nalezy doprecyzowac zapis do brzmienia art, 1712 uosm " w
przypadkach, kiedy ustawa przewiduje wygasniecie spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, prawo to, jezeli jest obciazone
hipoteka, nie wygasa, lecz przechodzi z mocy prawa na spoldzielnie",
Prawo do lokalu nabyte w taki spos6b spoldzielnia powinna zbyc w
drodze przetargu w tenninie 6 miesiecy,

./ § 57 ust.5 pkt 1 : "pelnomocnictwo z podpisem poswiadczonyrn
notarialnie lub przez upowaznionego pracownika spoldzielni " -
zastrzezenie nie wywoluje skutkowprawnych,

./ § 59 ust. 2 zdanie ostatnie - Rada Nadzorcza nie jest uprawniona do
ustalania dodatkowych form zawiadamiania 0 Walnym Zgromadzeniu -
sposob i fonny zawiadomienia okresla statut Spoldzielni,

./ § 61 ust. 4 - zapis w brzmieniu: " wiekszosc kwalifikowana wymagana
jest w wysokosci ... "oddanych glosow" stanowi blad merytoryczny - nie
powinno bye okreslenia "oddanych" ( oddane to Set glosy i za i przeciw i
czasami wstrzymujace), ostatecznie decyduje ustawa, wiekszosc ogolnej
liczby glos6w, istotne jest tez czy glosuja osoby wstrzymujace sie, jezeli
nie glosuja to nalezy liczyc ich do czlonkow uprawnionych w momencie
glosowania obecnych na sali,

./ § 67 ust.2 - zapis umozliwiajacy kazdemu czlonkowi Rady Nadzorczej w
celu wykonania swoich dzialan ma pelny i bezposredni dostep do
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wszystkich informacji i dokumentow dotyczacych Spoldzielni jest
nieprecyzyjny. Rada dziala jako organ Spoldzielni i tylko w sytuacji
upowaznienia przez Rade jako organ danego czlonka Rady lub kilku
czlonkow w postaci komisji daje mozliwosc wgladu do dokumentow, z
wylaczeniem tych, ktore okresla ustawa 0 ochronie danych osobowych,

./ § 70 ust.2 - przywolanie ali. 56 § 3 ustawy - Prawo spoldzielcze w
zakresie dzialalnosci konkurencyjnej czlonka Rady Nadzorczej wymaga
uszczegolowienia dotyczacego czynnosci, ktore stanowia taka dzialalnosc
Przywolany art, 56 § 3 Ps nie okresla rodzajow dzialalnosci bedacych
dzialalnoscia konkurencyjna,

./ § 71 ust. 1 pkt 21 - podejmowanie uchwal w sprawach przystepowania do
organizacji spolecznych lezy wylacznie w kompetencji Walnego
Zgromadzenia, zgodnie z art. 38 § 1 pkt 6 ustawy - Prawo spoldzielcze
oraz § 60 pkt 10 statutu,

./ § 72 ust.2 - w Regulaminie Rady Nadzorczej nie okreslono zakresu
dzialania komisji stalych, problemowych lub czasowych,

./ § 84 ust. 1 pkt 4 - okreslenie obligatoryjne przeznaczania pozytkow i
innych przychodow z wlasnej dzialalnosci gospodarczej na pokrycie
wydatkow zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci jest
sprzeczne z zapisem ali. 5 § 2 uosm, wedlug ktorego spoldzielnia .anoze''
przeznaczyc pozytki i inne przychody ( decyzja lezy w kompetencji
Walnego Zgromadzenia).

Lustracja wykazala, ze obowiazujacy w danym okresie statut Spoldzielni
nie rozgranicza w sposob szczegolowy kompetencji Rady Nadzorczej i Zarzadu
do ustalania norm wewnetrznych, Do kompetencji Rady Nadzorczej zgodnie z §
71 ust. 1 pkt 7 przypisano uchwalanie regulaminow nie zastrzezonych dla
Walnego Zgromadzenia. Okreslone postanowieniami statutowymi kompetencje
Zarzadu nie przewiduja roli normatywnej tego organu.

Statut nie okresla rowniez organu uprawnionego do uchwalania stawek
oplat za uzywanie lokali.

Na podstawie okazanych dokumentow stwierdzono, ze w latach 2013 - 2015 w
Spoldzielni obowiazywalo 36 regulaminow wewnetrznych, ktore wraz z
obowiazujacym w danym okresie statutem stano wily podstawe dzialalnosci
Spoldzielni,

Szczegolowy wykaz unormowan wewnetrznych przedstawia zaiqcznik 111' 2 do
niniejszego protokolu.

Poprawnosc merytoryczna powyzszych unormowan przedstawiona zostala w
dalszej czesci protokohi, przy omawianiu zagadnien tematycznych bedacych
przedmiotem badan lustracyjnych.



1.2. Dzialaillosc orgallow Spoidziellli

W okresie objetym badaniem lustracyjnym, w mysl postanowien § 56 statutu
obowiazujacego do 17.05.2015 r. organami Spoldzielni byly:

1) Walne Zgromadzenie (Zebranie Przedstawicieli),
2) Rada Nadzorcza,
3) Zarzad,
4) Zebrania Grup Czlonkowskich,
z tym, ze jezeli ilosc czlonkow Spoldzielni przekracza 300 osob, Walne

Zgromadzenie Czlonkow zostaje zastapione przez Zebranie Przedstawicieli
(§ 59 statutu), do kt6rego stosuje sie odpowiednio postanowienia statutu 0
Walnym Zgromadzeniu.

Statut obowiazujacy od 18.05.2015 r. w § 54 okresla organy Spoldzielni:
• Walne Zgromadzenie,
• Rada Nadzorcza,
• Zarzad.

1.2.1. Zebra/lie Przedstawicieli CzlolZkow

Na podstawie przedlozonych dokumentow stwierdzono, ze w okresie
objetym badaniem lustracyjnym w Spoldzielni odbyly sie 3 Zebrania
Przedstawicieli Czlonkow:

);;-w dniu 15.06.2013 r. z kontynuacja w dniu 21.09.20131'.,
);;-w dniu 14.06.2014 r. z kontynuacja w dniu 18.10.2014 r.,
);;-w dniu 21.03.2015 r.

Dwa z nich mialy charakter corocznego zebrania sprawozdawczego
wynikajacego z wymogow art. 39 § 1 u.p.s., a zebranie w dniu 21.03.2015 1'.

zostalo zwolane w celu uchwalenia zmian statutu, zgodnie z wymogami ustawy
z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie u.s.m., oraz uchwalenia regulaminu
walnego zgromadzenia.
W wyniku glosowania ZP wymagana wiekszoscia kwalifikowana glosow
uchwalilo zmiany statutu, ktore zostaly zarejestrowane postanowieniem Sadu w
dniu 18.05.2015 r.

Wszystkie Zebrania Przedstawicieli, kt6re odbyly sie w okresie objetym
badaniem lustracyjnym poprzedzone zostaly Zebraniami Grup Czlonkowskich.

W toku lustracji badano tryb zwolywania, przeprowadzania i
udokumentowania obrad Zebran Przedstawicieli w swietle uregulowan
statutowych i unormowan regulaminowych.

Szczegolowe zasady obradowania i podejmowania uchwal okreslono w
.Regulaminie obrad Zebrania Przedstawicieli" zatwierdzonego w dniu



12.12.1998 r. uchwala m' 24/98, ze zmiana z dnia 19.06.2004 1'. - uchwala nr
12/04 ZP.

Badania lustracyjne wykazaly, iz Zebrania Przedstawicieli zwolane zostaly
przez Zarzad Spoldzielni w sposob zgodny z wymogami statutowymi.
o czasie, miejscu i porzadku obrad przedstawiciele byli powiadamiani

pisemnie z 21 dniowym wyprzedzeniem zas pozostali czlonkowie - poprzez
ogloszenia wywieszane w biurze Zarzadu Spoldzielni i w domach stanowiacych
zasoby Spoldzielni oraz informacje zamieszczana na stronie intemetowej
Spoldzielni.

Zgodnie z wymogami okreslonymi mi. 40 § 1 u.p.s. 0 czasie, miejscu i
porzadku obrad Zebrania Przedstawicieli, kazdorazowo powiadamiano Krajowa
Rade Spoldzielcza oraz Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni
Mieszkaniowych, w ktorym Spoldzielnia jest zrzeszona.

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

Odbyte w latach 2013 - 2015 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 przedkladanych przez
Zarzad i Rade Nadzorcza sprawozdan rocznych z dzialalnosci tych organow,
sprawozdania finansowego Spoldzielni uwzglednial miedzy innymi:

);> przedstawienie wnioskow wynikajacych z lustracji spoldzielni lacznie
z informacja 0 ich realizacji,

» infonnacje na temat realizacji wnioskow przyjetych przez ZGCz i ZP
w roku poprzednim,

);> informacje na temat realizacji ustawy 0 spoldzielniach
mieszkaniowych w zakresie przeksztalcen wlasnosciowych w
spoldzielni,

);> rozpatrzenie pism kierowanych do Zebrania Przedstawicieli,
» oznaczenie najwyzszej sumy zobowiazan na dany rok,
);> podjecie uchwaly 0 przeznaczeniu nadwyzki bilansowej za lata 2011,

2014 oraz sposobu pokrycia straty za 20121'. i 2013 1'.,
);> glosowania w sprawie udzielenia absolutorium czlonkom zarzadu,
);> rozpatrzenie w postepowaniu wewnatrzspoldzielczym odwolan od

uchwal Rady Nadzorczej w sprawie wykreslenia i wykluczenia z grona
czlonkow Spoldzielni,

);> wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci lub ich czesci stanowiacych
wlasnosc lub znajdujacych sie w uzytkowaniu wieczystym Spoldzielni
na pokrycie zobowiazan finansowych Spoldzielni w celu zapewnienia
dalszego jej funkcjonowania ( lokal mieszkalny przy ul. Belgradzkiej
14 nr 84 wraz z przynaleznym miejscem postojowym 21e),



~ rozpatrzenie i podjecie uchwaly w sprawie potwierdzenia zgody na
zbycie nieruchomosci na rzecz finny Arche zgodnie z wnioskami z
ZGCz z 2013 r.,

~ rozpatrzenie i podjecie uchwaly w sprawie odwolania iwyboru delega­
ta na Zgromadzenie Przedstawicieli KZR SM

~ wybory czlonkow Rady Nadzorczej,
~ upowaznienie zarzadu do zawarcia ugody z wydzielajaca sie Spol­

dzielnia Mieszkaniowa .Jvligdelowa".

Lustracja wykazala, ze uchwaly podjete przez Zebranie Przedstawicieli
dotyczyly spraw objetych porzadkiem obrad; zapadaly zwykla wiekszoscia
glosow, natomiast uchwaly w sprawie zmiany statutu - kwalifikowana 2/3
glos6w.

Zebranie Przedstawicieli Czlonkow skladalo sie z przedstawicieli czlonkow
wybranych, w mysl uregulowan okreslonych w § 80 ust. 2 statutu, przez
poszczeg61ne Zebrania GIUp Czlonkowskich, Liczba przedstawicieli ustalona
byla 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 uprawnionych do glosowania (§ 64 statutu).

W Zebraniu Przedstawicieli Czlonkow w roku 2013 - 2015 uczestniczyli
przedstawiciele wybrani na 3 letnia kadencje przez poszczegolne Zebrania Grup
Czlonkowskich odbyte w roku 2012, zgodnie z podzialem mandatow (w og61nej
liczbie 65) dokonanym przez Rade Nadzorcza uchwala Nr 2012009 z dnia 5
maja 2009 r.

Na podstawie okazanych dokumentow lustracja wykazala, iz w
poszczeg61nych latach w Zebraniu Przedstawicieli uczestniczylo odpowiednio:

o 58 przedstawicieli - na 65 uprawnionych do udzialu w zebraniu
w dniu 15.06.2013 r.,

o 43 przedstawicieli - na 64 uprawnionych do udzialu w zebraniu
w dniu 21.09.2013 r.,

o 40 przedstawicieli - na 64 uprawnionych do udzialu w zebraniu
w dniu 14.06.2014 r.,

o 38 przedstawicieli - na 64 uprawnionych do udzialu w zebraniu
wdniu 18.10.2014 r.,

o 42 przedstawicieli - na 64 uprawnionych do udziahi w zebraniu
w dniu 21.03.2015 r.

wobec czego kazde z Zebrari bylo zdolne do podejmowania uchwal.
Zebrania organizowane w drugim tenninie, w przypadku braku quorum, zostaly
zakonczone bez wyczerpania porzadku 0brad.



Dokumentacja Zebran Przedstawicieli spelnia wymogi okreslone w
unormowaniach wewnetrznych i jest w sposob wlasciwy przechowywana.

W zwiazku z uchwaleniem zmian statutu przez ZP w dniu 21.03.2015 r.,
uchwala nr 1/2015 zostala zaskarzona przez czlonkow w dwoch postepowaniach
sadowych. Ostatecznie Sad Okregowy w Warszawie prawomocnie zaskarzenie
oddalil,

Ze zbadanych dokumentow wynika, ze Zebrania Przedstawicieli podejmowaly
m.in. uchwaly:

./ llclnvala 212013- zatwierdzenie wyborow do Rady Nadzorczej.
Ustawa Prawo spoldzielcze oraz postanowienia statutu nie przewiduja
podejmowania przez Zebranie Przedstawicieli czy Walne Zgromadzenie uchwal
zatwierdzajacych wybory do Rady Nadzorczej. Zgodnie z ali. 35 § 2 ustawy -
Prawo spoldzielcze, wybory do rady nadzorczej dokonywane sa w glosowaniu
tajnym i wole wyborcow w tym zakresie dokumentuje protokol Komisji
powolanej w celu przeprowadzenia wyborow na Walnym Zgromadzeniu .

./ llchwala I1r 17/2013. 18/2013, 14/2014, dotyczace wyrazenia zgody na
zbycie lokali mieszkalnych i udzialow w miejscach postojowych w
budynkach Spoldzielni na ustanowienie odrebnej wlasnosci,

Nie jest wymagana zgoda Walnego Zgromadzenia na ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu - zgodnie z art, 542 uosm, przepisu art. 38 § 1 pkt 5 ustawy -
Prawo spoldzielcze nie stosuje sie do ustanawiania prawa odrebnej wlasnosci 10-
kali iprzeniesienia wlasnosci lokali.
W pozostalym zakresie do uchwal ZP iWZ uwag nie wniesiono.

1.2.2 Walne Zgromadzenie.

Od dnia 18.05.2015 r. w SM .Przy Metrze" obowiazuja przepisy
zmienionego statutu, zgodnie z ktorym najwyzszym organem Spoldzielni jest
Walne Zgromadzenie ( § 56 ust. 1).
Walne Zgromadzenie nie moze bye podzielone na czesci.

Tryb zwolywania i obradowania WZ, przeprowadzania wybor6w i
podejmowania uchwal, powolywania komisji w zakresie nieuregulowanym w
statucie okresla .Regulamin Walnego Zgromadzenia" uchwalony przez ZP w
dniu 21.03.2015 r.

Zgodnie z § 23 ust. 1 regulaminu uchwaly podjete przez WZ uzupelnione 0

liczbe czlonkow obecnych podczas glosowania oraz wyniki glosowania ( liczba
glosow .za", "przeciw" "wstrzymlljqcych sie" sa podpisywane w terminie 3 dni
roboczych od dnia odbycia WZ przez przewodniczacego i sekretarza Walnego.

Zgodnie z § 27 ust. 1 regulaminu z obrad Walnego sporzadza sie protokol,
kt6ry powinien zawierac:
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./ oznaczenie daty i miejscowosci,

./ proponowany izatwierdzony porzadek obrad,

./ syntetyczny opis przebiegu dyskusji,

./ ustne oswiadczenia zlozone do protokolu,

./ tresc projekt6w uchwal i poprawek do uchwal poddanych pod glosowa­
me.

Uchwala nr 48/2015 z 29.05.2015 r. Zarzad zwolal WZ na dzien 20.06.2015 f.

Uczestniczylo 178 os6b uprawnionych.
Obrady przerwano po rozpatrzeniu pkt 13 porzadku obrad iwznowiono w dniu
10.10.2015 1". - uczestniczylo 72 os6b uprawnionych.

Walne Zgromadzenie podjelo uchwaly w sprawach:
}- zatwierdzenia sprawozdania z dzialalnosci Rady Nadzorczej i Zarzadu,
}- absolutorium dla czlonk6w Rady Nadzorczej,
}- absolutorium dia czlonk6w Zarzadu,
}- zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2014 r.,
}- podzialu nadwyzki bilansowej za 2014 1".,

~ oznaczenia najwyzszej sumy zobowiazan, jakie Zarzad moze zaciagnac w
2016 r.,

}- rozpatrzenia odwolan czlonkow od uchwal Rady Nadzorczej 0

wykresleniu,
}- odwolania delegata na Zgromadzenie Przedstawicieli KZR SM

Na Walnym Zgromadzeniu w 2015 r. nie przedstawiono informacji na temat
realizacji wniosk6w polustracyjnych, do czego zobowiazuje art. 93 § 1b u.p.s.
Nie przesylano do Zwiazku Rewizyjnego SM iKrajowej Rady Spoldzielczej w
Warszawie informacji 0 miejscu, czasie i terminie wylozenia materialow, do
czego zobowiazuje § 59 ust. 2 obowiazujacego statutu.

Protokol z obrad nie zawiera tresci projektu uchwaly i poprawek, jest zapis
dotyczacy tytulu uchwaly ( w jakiej sprawie) i podanie ilosci glosow: za, prze­
ciw, wstrzymalo sie.
W pozostalym zakresie uwag rue wniesiono.

1.2.3. Zebrania Grllp CZiOllkoJVskich,

Pod rzadami uregulowan statutowych obowiazujacych do 17.05.2015 r.
organami Spoldzielni w latach objetych badaniem lustracyjnym byly Zebrania
Grup Czlonkowskich.

Zasady organizacji Zebran Grup Czlonkowskich i ich uprawnienia okreslone
zostaly w § 79 - 82 statutu, rozwiniecie zas i uszczegolowienie powyzszych
unormowan znajduje odniesienie w regulaminie tego organu uchwalonym przez



Rade Nadzorcza uchwala Nr 22/04 z dnia 22.03.2004 r. ze zmianami z dnia
03.02.2005 r. - uchwala nr 13/05 oraz z dnia 06.06.2013 r. - uchwala nr 10/2013.

Kryterium przynaleznosci do Grupy Czlonkowskiej, w mysl powyzszych
uregulowan stanowilo 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 stanowila liczba osob wchodzacych w
sklad poszczegolnych grup.

Organ em kompetentnym do podjecia decyzji w sprawie podzialu
czlonkow na grupy czlonkowskie na wniosek Zarzadu, przy przyjeciu zasady, ze
Grupa Czlonkowska nie moze liczyc mniej niz 300 czlonkow, zgodnie z
uregulowaniami § 79 ust. 1 statutu byla Rada Nadzorcza.

Postanowienia statutowe jak i regulaminowe nie okreslaly, czy podzial
czlonkow na Grupy Czlonkowskie winien bye dokonywany przed kazdyrn
Zebraniem Przedstawicieli, czy wylacznie przed Zebraniem Przedstawicieli w
roku, w ktorym dokonywane sa wybory.

Podzialu czlonkow 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 szesc grup czlonkowskich z jednoczesnym okresleniem liczby
przedstawicieli wybieranych przez poszczegolne Grupy.

Uchwala nr 5/2013 z dnia 11.04.2013 r. Rada Nadzorcza dokonala zmian.
przyporzadkowujac tzw. "czlonk6w wolnych" na nowo do istniejacych grup.

Na podstawie okazanej lustratorowi dokumentacji ustalono, ze wszystkie
Zebrania Grup Czlonkowskich zostaly zwolane przez Zarzad Spoldzielni w
trybie okreslonym § 81 statutu, przed kazdyrn Zebraniem Przedstawicieli.

Okreslony w Regulaminie Obrad ZGCz tryb zawiadamiania czlonkow 0

terminie, miejscu i porzadku obrad tych Zebran zostal w kazdym przypadku
zachowany.

Odbyte w latach 2013 - 2015 Zebrania Grup Czlonkowskich
rozpatrywaly wszystkie sprawy bedace przedmiotem obrad Zebran
Przedstawicieli, co stanowi realizacje postanowien mi. 59 § 3 u.p.s.

Zgodnie z unormowaniami okreslonymi w statucie, do kompetencji
Zebran Grup Czlonkowskich nalezal wybor przedstawicieli na Zebranie
Przedstawicieli.
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W badanym okresie przedstawiciele zostali wybrani w 2012 r. na kolejna 3-
letnia kadencje 2013 - 2015 w liczbie ustalonej uchwala Rady Nadzorczej: Nr
20/2009 z dnia 5 maja 2009 r.

Sklad osobowy przedstawicieli ulegal zmianie;

./ w 2013 r. na zebraniu I grupy odwolano 12 dotychczasowych
przedstawicieli i dokonano wybor6w nowych przedstawicieli do konca
kadencji, na zebraniu V grupy dokonano wyborow uzupelniajacych w
miejsce po rezygnacji oraz na zebraniu VI grupy dokonano wyborow
uzupelniajacych po wygasnieciu mandatu,

./ w 2014 r. na zebraniu II grupy i V glUpy dokonano wyborow
uzupelniajacych po jednym przedstawicielu w miejsce po rezygnacji,
rezygnacje zlozyla osoba z IV grupy tuz przed zebraniem, nie bylo
mozliwosci wprowadzic do porzadku obrad wyborow uzupelniajacych,

Analiza przedlozonych dokumentow wykazala, iz w okresie objetym badaniem
lustracyjnym Zarzad Spoldzielni podejmowal uchwaly 0 zwolaniu Zebran Grup
Czlonkowskich w tenninach:

• 14.05.13 - 23.05.13
• 13.05.14-22.05.14
• 14.02.2015
• 19.05.15 - 27.05.15

W 2015 r., na podstawie § 74 pkt 7 statutu, Zarzad uchwala nr 5/2015 z
12.01.2015 r. zwolal jednoczesnie Zebrania szesciu GIUp Czlonkowskich na
dzien 14.02.2015 r. do wsp61nego obradowania, zgodnie z postanowieniami § 4
ust. 1 Regulaminu obrad ZGCz. Kazda grupa dla wyroznienia z innym kolorem
mandatow do glosowania.
W porzadku obrad przewidziano m. in. przedstawienie zmian statutu,
przedstawienie Regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia.
Ogolem uczestniczylo 93 czlonkow,

Przed zebraniem sprawozdawczym w 2015 r. odbylo sie zebranie tylko I
grupy w dniu 19.05.15 r. - obecnych 13 czlonkow,
W dniu 20.05.2015 r. ujawniono w KRS wpis dotyczacy zmian statutu, ktory
ustanawia Walne Zgromadzenie jako najwyzszy organ Spoldzielni.
W zwiazku z tym odwolano zebrania grup czlonkowskich,

Z przedlozonej lustratorowi dokumentacji wynika, ze na zebraniach
rozpatrywano sprawy bedace przedmiotem obrad najblizszego Zebrania
Przedstawicieli, sprawozdania Zarzadu, Rady Nadzorczej, zmiany statutu,
wyboru przedstawicieli na ZP.
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Czlonkowie uczestniczacy w zebraniach zglaszali takze uwagi i wnioski
dotyczace biezacej dzialalnosci spoldzielni, problemow wynikajacych z
dzialalnosci Spoldzielni w latach poprzednich, prac remontowych oraz porzadku
ibezpieczenstwa na nieruchomosciach.

Z tresci poszczegolnych protokolow zebran wynika, iz porzadek obrad
zabezpieczal realizacje uprawnieri tych organow, co stanowi realizacje wymogu
okreslonego norma zawarta w mi. 59 § 2 u.p.s.

Dokumentacja z obrad tych organ ow jest kompletna, sposob prowadzenia
iprzechowywania - zgodny z unonnowaniami wewnetrznyrni.

1.2.4. Rada Nadzorcza

Zgodnie z postanowieniami § 68 statutu obowiazujacego do 17.05.2015 r.
Rada Nadzorcza sklada sie z 9 osob wybranych bezposrednio przez Zebranie
Przedstawicieli sposrod czlonkow Spoldzielni na okres trzech lat.

Statut obowiazujacy od 18.05.2015 r. w §§67 - 73 okresla zasady
funkcjonowania Rady Nadzorczej - 9 osob, wybranych przez Walne
Zgromadzenie na trzyletnia kadencje, ktora konczy sie z wyborem nowego
skladu czlonkow Rady.

W przypadku utraty mandatu przed uplywem kadencji w miejsce czlonka
Rady wchodzi osoba z obszaru wyborczego, z ktorego pochodzil ustepujacy
czlonek Rady, ktora uzyskala kolejno najwieksza liczbe waznie oddanych
glosow w ostatnich wyborach na WZ.

W § 64 obowiazujacego statutu ustalono funkcjonowanie obszarow
wyborczych dla Rady Nadzorczej.
Liczbe obszarow wyborczych oraz ich zakres terytorialny okresla .Regulamin
Walnego Zgromadzenia".
W § 24 ust. 1 w/w regulaminu ustalono 8 obszarow wyborczych:

1) AI. Ken 36, 36A, Belgradzka 14
2) Belgradzka 18-22, Lanciego 2,4,6,8
3) Lanciego pozostale numery
4) Lasek Brzozowy 1,2,3,4,5,6,7,8,10
5) Lasek Brzozowy 9,11,12,13,15,16,17,18,19
6) Lokajskiego
7) Mandarynki
8) Raabego.

Nie okreslono zasad ustalania ilosci czlonkow Rady wybieranych z poszcze­
golnych obszarow ( 8 obszarow, 9 czlonkow Rady).



Na czlonkow Rady Nadzorczej zostaja wybrani kandydaci, ktorzy w wyniku
wyborow uzyskali:

~ kolejno najwieksza Iiczbe waznie oddanych glosow sposrod wszystkich
kandydatow w danym obszarze wyborczym, oraz

~ co najmniej 20 procent wszystkich waznie oddanych glosow.

Sklad Rady Nadzorczej w okresie objetym badaniem lustracyjnym
wybrany zostal przez Zebranie Przedstawicieli w dniu 15 czerwca 2013 r. w
glosowaniu tajnym na 3 - letnia kadencje 2014 - 2016.

Na dzien rozpoczecia czynnosci lustracyjnych Rade Nadzorcza Spoldzielni
Mieszkaniowej .Przy Metrze" w Warszawie reprezentowaly osoby wybrane na
Walnym Zgromadzeniu w dniu 11 czerwca 2016 r.:

• Krzysztof Szarecki - Przewodniczacy RN
• Maria Czarnecka - Zastepca Przewodniczacego,
• Edyta Wargocka - sekretarz,
• Jadwiga Piotrowska,
• Maria Modrzejewska,
• Jacek Wernicki,
• Jaroslaw Tyszka,
• Robert Balcer,
• Pawel Dobrowolski.

Wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej posiadaja wpis w Krajowym
Rejestrze Przedsiebiorcow pod nr 0000033334 dzial Z - organ nadzoru.

W toku lustracji nie stwierdzono, aby mandat czlonka Rady Nadzorczej
posiadaly osoby pozostajace z czlonkarni Zarzadu w zwiazku malzenskim lub w
stosunku pokrewienstwa lub powinowactwa. Na podstawie okazanych
dokumentow, nie stwierdzono tez przypadkow, aby w sklad tego organu
wchodzily osoby zajmujace sie interesami konkurencyjnymi wobec Spoldzielni,

Dzialalnosc Rady Nadzorczej wynika z kompetencji okreslonych
uregulowaniami u.p.s. jak iuregulowaniami wewnetrznymi.

Szczegolowe zasady okreslajace zakres dzialania Rady Nadzorczej,
organizacje pracy, tryb obradowania i podejmowania uchwal oraz sposob
dokumentowania pracy tego organu okresla Regulamin Rady Nadzorczej:

~ uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli w dniu 23.06.1996 r. - po
zmianach dokonanych w dniu 19.06.2004 1'. uchwala nr 13/04 -
obowiazywal do 17.10.2014 r.,

~ uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli w dniu 18.10.2014 1'. uchwala
nr 11/2014 - obowiazuje z dniem uchwalenia.

Sprzecznosci w zapisach regulaminu w odniesieniu do statutu:



>- § 1 ust, 2 pkt 4 - do kompetencji rady nalezy podejmowanie uchwal w
sprawie tworzenia funduszy celowych - § 86 ust, 2 statutu - spoldzielnia
moze tworzyc inne fundusze celowe na podstawie uchwaly Walnego
Zgromadzenia,

>- § 1 ust. 2 pkt 6 - do kompetencji rady nalezy podejmowanie uchwal w
sprawie przystapienia do innych organizacji spolecznych i gospodarczych
oraz wystepowania z nich - przywolanie do zapisu § 71 ust. 1 pkt 21
statutu - § 60 pkt 10 statutu - do kompetencji walnego zgromadzenia
nalezy podejmowanie uchwal w sprawie ... przystapienia do innych
organizacji gospodarczych i wystepowania z nich,

~ § 1 ust 2 pkt 8 - do kompetencji rady nalezy uchwalanie regulaminu
obrad ZGCz - organ w spoldzielni nie istnieje,

~ § 1 ust 2 pkt 9 - uchwalanie regulamin6w nie zastrzezonych dla Zebrania
Przedstawicieli - uwaga jw.,

>- § 1 ust, 2 pkt 11 - uchwalanie wysokosci odsetek za zwloke w uiszczaniu
oplat .... wysokosc odsetek okreslona zostala w statucie - § 8 ust. 7 i§ 13
ust, 11,

~ § 1 ust. 2 pkt 16 i pkt 17 - przywolano Zebranie Przedstawicieli - organ
nie istnieje w spoldzielni,

Zgodnie z uregulowaniami obowiazujacego statutu (§ 72 ust. 3) posiedzenia
RN zwoluje minimum raz w miesiacu przewodniczacy lub jego zastepca alba
sekretarz, a w razie ich nieobecnosci inny czlonek Rady Nadzorczej.

W wyniku analizy metoda pelna przedlozonych protokolow z posiedzen RN,
lustracja wykazala, ze w okresie podlegajacym badaniu organ ten odbyl 49
protokolowanych posiedzen, z czego w roku:

• 2013 - 20
• 2014 - 14
• 2015 - 15

W swietle powyzszego, wym6g dotyczacy czestotliwosci posiedzen wynikajacy
z postanowien statutu zostal spelniony, a Rada Nadzorcza zajmowala sie
sprawami nalezacyrni do jej kompetencji okreslonych § 71 statutu Spoldzielni,

Rada Nadzorcza sprawowala nadzor nad caloksztaltern dzialalnosci Spoldzielni
dokonujac biezacej oceny pracy Zarzadu, Wsp6lnie z Zarzadem podejmowala
decyzje w zakresie biezacej dzialalnosci Spoldzielni.

Rada Nadzorcza w ramach swojej dzialalnosci, zgodnie z kompetencjami
okreslonymi dla tego organu zajmowala sie aktualizacja uregulowaii.
wewnetrznych, rozpatrywaniem wniosk6w Zarzadu w sprawach wykluczen z

1Sl "O1\'rJ'~'\



rejestru czlonkow os6b zalegajacych z oplatami za uzywanie lokali,
rozpatrywaniem odwolan od decyzji podjetych przez Zarzad Spoldzielni,
wyborem bieglego rewidenta do badania sprawozdania finansowego,
zatwierdzaniem plan6w finansowo - gospodarczych i remontowych, korekt do
plan6w, jak i badaniem stanu zaleglosci, zatwierdzaniem struktury
organizacyjnej SM. Prowadzono dzialalnosc windykacyjna oraz zwiazana z
pomoca i rozwiazywaniem problem6w czlonkow wynikajacych z utraty
zdolnosci utrzymania mieszkan,
Priorytetem w dzialalnosci Rady byly dzialania zmierzajace do utrzymania

stabilizacji finansowej Spoldzielni oraz redukcji i racjonalizacji kosztow,
zwlaszcza zmniejszenia spraw sadowych wystepujacych w Spoldzielni.

Czlonkowie Rady Nadzorczej pelnili cotygodniowe dyzury, rozpatrywano
pisma kierowane do Rady, przyjmowano czlonkow, kt61'ZYprzedstawiali swoje
problemy, skargi i wnioski.

Lustracja wykazala, ze w okresie objetym badaniem, Rada Nadzorcza
podjela lacznie 298 uchwal, z czego w roku:

• 2013 - 38
• 2014 - 32
• 2015 - 228

Zgodnie z § 72 ust. 2 statutu Rada Nadzorcza moze powolac sposrod swojego
skladu komisje stale, problemowe lub czasowe.

W okresie objetym lustracja nie powolywano komisji stalych Rady. Z
dniem 20 lutego 2013 r. powolano 5-cio osobowa Komisje Problemowa do zba­
dania dzialan bylego Zarzadu SM .PrzyMetrze", W dniu 01.07.2013 r. Komisja
przedstawila raport z przeprowadzonych badan. W wyniku tych prac obecny Za­
rzad skierowal do Prokuratury 2 zawiadomienia 0 uzasadnionym podejrzeniu
popelnienia przestepstwa przez bylych czlonkow Zarzadu,

Ze zbadanej dokumentacji wynika, co nastepuje:
./ na posiedzeniu w dniu 09.01. 2013 r. Rada rozpatrywala wniosek grupy
Mediowej Valery 0 zgode na reklamy w windach. W wyniku glosowania
Rada nie wyrazila zgody na powyzsze - decyzja lezala w kompetencji Za­
rzqdu,

./ na posiedzeniu w dniu 21.03.2013 r. Rada Nadzorcza wyrazila zgode na
zorganizowanie jednorazowo i nieodplatnie spotkania w klubie Przy La­
sku osobie fizycznej w sprawie spoldzielczosci mieszkaniowej - decyzja
lezala w kompetencji Zarzqdu,

./ na posiedzeniu w dniu 24.03.2014 r. Rada zobowiazala Zarzad do przeka­
zania informacji na temat wysokosci zarobkow wszystkich pracownikow
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oraz osob zwiazanych umowami zlecenia - wynagrodzenia pracownikow
nalezq do kategorii dobr osobistych, ktore sq chronione przepisami usta­
wy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny - art. 23 i 24 (Dz. U z
2016 r. poz. 380). Wynagrodzenia pracownikow nalezq do tej grupy in­
formacji, do ktorych dostep mozliwy jest wylqcznie za zgodq osoby, ktorej
one dotyczq, lub wowczas, gdy szczegolny przepis prawa wprost upowaz­
nia okreslone podmioty do ich uzyskania,

../ uchwala nr 17/2015 z dnia 20.04.2015 r. w sprawie uchwalenia "Regula­
minu ochrony danych osobowych w zasobach SM .Przy Metrze" - wobec
braku uprawnien w statucie do uchwalenia tego regulaminu, kompetencja
w tym zakresie nalezala do Zarzqdu Spoldzielni,

../ na posiedzeniu w dniu 20.07.2015 r. na wniosek Przewodniczacego Rady
Nadzorczej Rada w drodze glosowania wyrazila akceptacje dla warun­
kow, na jakich zawarto umowe 0 prace z Czlonkiem Zarzadu - glosowa­
nie bezprzedmiotowe, umowa zostala jut zawarta a warunki okreslono w
uchwale RN nr 178115 z 11.05.2015 r.

W pozostalym zakresie uwag nie wniesiono.

Zgodnie ze statutem czlonkowie Rady Nadzorczej za udzial w posiedzeniach
otrzymuja miesieczne wynagrodzenie w wysokosci procentowej minimalnego
wynagrodzenia za prace:

>- czlonkowie prezydium Rady - 80%
>- pozostali czlonkowie Rady - 70%

W okresie objetym lustracja wynagrodzenie wynioslo:
../ w 2013 r. - 164.618,87 zl.,
../ w 2014 r. - 180.597,00 zl.,
../ w 2015 r. - 154.175,00 zl,

Podjete przez Rade Nadzorcza uchwaly zarejestrowane S,! w Rejestrze
uchwal, a sposob prowadzenia dokumentacji - zgodny z unormowaruami
wewnetrznymi,

Sprawozdania z dzialalnosci Rady Nadzorczej za lata objete badaniem
lustracyjnym byly przedstawione, przyjete i zatwierdzone przez Zebrania
Przedstawicieli odbywajace sie w kolejnych latach i Walne Zgromadzenie w
2015 r.

1.2.4. Zarzqd

W mysl unormowan § 72 statutu obowiazujacego do 17.05.2015 r. Zarzad
sklada sie z trzech czlonkow wybranych przez Rade Nadzorcza.
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W § 74 aktualnie obowiazujacego statutu okreslono, ze Zarzad sklada sie z 3
czlonkow, w tym prezesa ijego zastepcy, wybranych przez Rade Nadzorcza w
drodze konkursu w glosowaniu tajnym.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym w sklad Zarzadu Spoldzielni
wchodzili:

• Beata Kunstetter - Zastepca Prezesa Zarzadu powolana uchwala RN
46/2012 z 27.12.2012 r. do 30.06.20141'.,

• Grzegorz Janas - Zastepca Prezesa Zarzadu powolany uchwala RN
45/2012 z 27.12.2012 1'. do 27.04.2016 r.

• Michal Wojtasiewicz - Zastepca Prezesa od 29.07.2014 r., powolany
uchwala RN 812014 z 21.07.2014 r. od dnia 01.09.2014 r.,

• Marek Pykalo - Prezes Zarzadu od dnia 02.01.2013 r. - powolany uchwala
RN nr 44/2012 z 27.12.2012 r. od dnia 02.01.2013 L,

• Michal Karnenski - czlonek Rady Nadzorczej oddelegowany do pelnienia
funkcji Czlonka Zarzadu od 01.01.2013 r. do 06.01.2013 r.

Nazewnictwo Czlonkow Zarzadu nie jest dostosowane do nazewnictwa okre­
slonego w statucie.

Uchwala Nr 8/2014 z 21.07.2014 - w wyniku tajnego glosowania Rada Nadzor­
cza wybrala p. Michala Wojtasiewicza na Czlonka Zarzadu - Zastepce Prezesa z
dniem zatrudnienia tj. 01.09.2014 r. - funkcja Zastepcy Prezesa wystepuje tylko
jedna i zostala przypisana do p. Andrzeja Gawlika.

Na dzien rozpoczecia czynnosci lustracyjnych w sklad Zarzadu Spoldzielni
( zgodnie z wpisem w KRS) wchodzili:

• Marek Pykalo - Prezes Zarzqdu
• Andrzej Gawlik - Zastepca Prezesa Zarzadu
• Michal Wojtasiewicz - Czlonek Zarzadu

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

Kompetencje Zarzadu okresla statut.
W okresie objetym lustracja obowiazywal .Regulamin Zarzadu" uchwalony

przez Rade Nadzorcza 28.03.1996 1'., uchwala nr 25/96, kt6ry ustalal szczegolo-



wy zakres dzialania, sprawy zastrzezone do decyzji kolegialnych, tryb obrado­
wania ipodejmowania uchwal,
Regulamin nie byl aktualizowany i dostosowany do obowiazujacego statutu i
aktualnej struktury organizacyjnej obowiazujacej w okresie objetym Iustracja,
W dniu 21.03.2016 r. uchwala nr 9/2016 Rada Nadzorcza uchwalila nowy .Re­
gulamin Zarzadu" ze zmiana z dnia 06 czerwca 2016 - uchwala 14/2016 r.

Niescislosci zapis6w regulaminu:
• § 3 pkt 2 ppkt c - podejmowanie decyzji w sprawach ustanowienia spol­

dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na uprawnionych czlonkow
w przypadkach przewidzianych przez uosm - obowiqzujqce prawo nie
przewiduje ustanawiania wlasnosciowegoprawa do lokalu,

• § 4 pkt 3 - zakres obowiazkow Zastepcy Prezesa ds. Ekonomicznych ...
obowiqzujqcy schemat organizacyjny nie przewiduje zastepcy Prezesa ds.
ekonomicznych,

• § 6 ust. 2 - w okresie miedzy posiedzeniami Zarzad wykonuje swoje
funkcje w ramach podzialu czynnosci pomiedzy czlonkami Zarzadu, ktore
okreslone Sq w Regulaminie organizacyjnym ... - uwagajw.

Zgodnie z unonnowaniami okreslonymi § 77 Statutu Spoldzielni, Zarzad
moze udzielic jednemu z czlonkow Zarzadu lub innym osobom pelnomocnictwa
do dokonywania czynnosci okreslonego rodzaju lub czynnosci szczegolnych.

Zarzad Spoldzielni dzialajac na podstawie mi. 55 § 1 u.p.s. udzielil
pelnomocnictw dla:

p. Filipa Rawskiego, ktorego zakres upowaznia do zawierania w imieniu
Spoldzielni umow ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych i
niemieszkalnych znajdujacych sie na gruntach bedacych w uzytkowaniu
wieczystym Spoldzielni, a nastepnie przenoszenia wlasnosci tych lokali na rzecz
uprawnionych os6b, ustalania sposobu zarzadu w zakresie korzystania z miejsc
postojowych, skladania w imieniu Spoldzielni wszelkich niezbednych w
powyzszym zakresie oswiadczen oraz wniosk6w wieczysto ksiegowych wraz z
innym czlonkiem zarzadu, zawierania w imieniu Spoldzielni wszelkich um6w
dotyczacych biezacego zarzadzania majatkiern wraz z innym czlonkiem
zarzadu, podpisywanie biezacej korespondencji, w tym wszelkich pism, w tym
pism procesowych i wystapien do sadow zawsze wraz z innym czlonkiem
zarzadu, udzielanie dalszych pelnomocnictw szczegolnych oraz podejmowanie
czynnosci zwiazanych z kierowaniem biezaca dzialalnoscia spoldzielni.

p. Lukasza Kolasinskiego, ktorego zakres upowaznia do zawierania w
imieniu spoldzielni wszelkich um6w dotyczacych biezacego zarzadzania
majatkiem wraz z innym czlonkiem zarzadu, podpisywania biezacej
korespondencji, w tym wszelkich pism procesowych zawsze wraz z innym
czlonkiem zarzadu, udzielanie dalszych pelnomocnictw szczeg6lnych zawsze
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wraz z innym czlonkiem zarzadu, podpisywania pism i innych oswiadczen woli
w imieniu spoldzielni oraz dokument6w finansowych wraz z innym czlonkiem
zarzadu, podejmowanie innych czynnosci zwiazanych z kierowaniem biezaca
dzialalnoscia spoldzielni.

Pelnomocnicy posiadaja wpis do Krajowego Rejestru Sadowego.

Zgodnie ze statutem, Zarzad podejmuje decyzje kolegialnie na odbywanych
okresowo posiedzeniach.
Zgodnie z § 5 regulaminu posiedzenia Zarzadu odbywaja sie w miare potrzeby,
nie rzadziej jednak niz raz w miesiacu.
Posiedzenia zwoluje i przewodniczy im Prezes Zarzadu lub upowazniony przez
niego Zastepca ( statut okresla tylko jednego Zastepce Prezesa zarzadu).

Zgodnie § 5 ust. 5 0 posiedzeniu iporzadku obrad zarzadu uczestnicy po­
winni bye zawiadamiani co najmniej na 3 dni przed posiedzeniem. Nie dotyczy
to zwolywania posiedzen w trybie pilnym,
Z przedstawionych dokument6w nie wynika, aby termin 3 dniowy byl zachowa­
ny.
Posiedzenia Zarzadu S,! protokolowane.

Na podstawie okazanej dokumentacji zbadanej metoda pelna stwierdzono,
ze organ ten w okresie objetym badaniem lustracyjnym odbyl 150
protokolowanych posiedzen, z czego w roku:

• 2013 - 46 posiedzen,
• 2014 - 52 posiedzenia,
• 2015 - 52 posiedzenia,

podejmujac ogolem 421 uchwal z czego w roku:

• 2013 - 168 uchwal,
• 2014 - 149 uchwal,
• 2015 - 104 uchwaly,

Po przeanalizowaniu uchwal, lustracja me wnosi uwag pod wzgledem
formalno-prawnym.

Z tresci protokolow wynika, ze postanowienia kolegialne podejmowane byly
w fonnie uchwal.

Zarzad Spoldzielni zgodnie z przedmiotem dzialania okreslonym dla tego 01'­

ganu realizowal zadania zwiazane z kierowaniem i zarzadzaniem. Prowadzil
m.in. dzialania majace na celu realizacje uchwalonych planow finansowo-go­
spodarczych oraz podejmowal decyzje z zakresu biezacej eksploatacji zasob6w.

Na podstawie badania metoda pelna dokumentacji pracy Zarzadu za okres
objety Iustracja stwierdzono, ze zagadnieniami rozpatrywanymi kolegialnie
przez Zarzad byly miedzy innymi sprawy takie jak: przyjecia w poczet
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czlonkow Spoldzielni, sporzadzanie projektow planow gospodarczo -
finansowych, prowadzenie gospodarki Spoldzielni w ramach uchwalonych
planow i wykonywanie zwiazanych z tym czynnosci organizacyjnych i
finansowych, prowadzenie spraw kadrowych, zatwierdzanie protokolow komisji
przetargowych, sporzadzanie rocznych sprawozdan i sprawozdan finansowych
oraz przedkladanie ich do zatwierdzenia Radzie Nadzorczej, zwolywanie
Zebran Przedstawicieli iWalnych Zgromadzen,

Czynnosci podejmowane przez Zarzad Spoldzielni byly zgodne z obowiazujacy­
mi unormowaniami inie naruszaly kompetencji innych organow Spoldzielni.

W kazdym roku objetym lustracja Zarzad Spoldzielni skladal Radzie
Nadzorczej i Zebraniu Przedstawicieli oraz Walnemu Zgromadzeniu
sprawozdanie z dzialalnosci Spoldzielni, corocznie otrzymujac absolutorium.

1.2.5. Rada Domu

Obowiazujacy statut w § 87 przewiduje, na zasadzie fakultatywnosci,
dzialanie spolecznego gospodarza Rady Domu, ktore nie sa zaliczane do
organow Spoldzielni.
W okresie objetym lustracja Rady Domu w Spoldzielni nie funkcjonowaly.

1.3. Struktura organizaC}?il1aslui.b etatowvch Spoldzieilli.

1.3.1. Zgodnie z postanowieniami § 69 ust. 1 pkt 2 lit. g statutu
obowiazujacego do 17.05.2015 r., oraz § 71 ust. 1 pkt 8 aktualnie
obowiazujacego statutu, zatwierdzenie struktury organizacyjnej Spoldzielni
nalezy do kompetencji Rady Nadzorczej.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym w Spoldzielni obowiazywala
struktura organizacyjna zatwierdzona prZeZRade Nadzorcza Uchwala Nr 6/2010
z dnia 25.03.2010 r. Struktura przewidywala organizacje dzialania sluzb
etatowych Spoldzielni oparta na funkcjonowaniu trzech pionow: Prezesa,
Zastepcy Prezesa ds. Technicznych oraz Zastepcy Prezesa ds. finansowo­
ksiegowych z limitem etatow na poziomie 68 - obowiazujaca do 30.10.2013 r.

Kolejnej zmiany struktury organizacyjnej Rada Nadzorcza dokonala:
• uchwala Nr 28/2013 z dnia 31.1 0.2013 r. ustalajaca zatrudnienie od

29,5 do 46 etatow.

Schemat przewiduje organizacje dzialania sluzb etatowych Spoldzielni oparta na
funkcjonowaniu trzech pionow organizacyjnych.

1. Pion Prezesa Zarzqdu. ktoremu podporzadkowane zostaly;



Biuro Spoldzielni, Radca Prawny, Dzial Finansowo - Ksiegowy, z
iloscia od 15 do 21 etatow, uslugi zewnetrzne ( obsluga prawna, obsluga
techniczna, klub osiedlowy .Przy Lasku" w ilosci od 15 do 21 etatow

2. Pion Zastepcv Prezesa ds. TecJlI1icznvch,ktoremu podporzadkowano
Dzial Eksploatacyjno - Administracyjny z iloscia od 10 do 15 etatow,

3. Pion Zastepcv Prezesa ds. Orgal1izacvjllo Prawllvch z
przyporzadkowanyrn Dzialem Organizacyjno - Prawnym w ilosci od 4,5
do 10 etatow,

Schemat obowiazujacy w okresie objetym lustracja nie odpowiada
rzeczywistemu funkcjonowaniu pionow organizacyjnych. Nie funkcjonuje
Zastepca Prezesa ds. organizacyjno-prawnych.
W 2016 r. Rada Nadzorcza powolala Zastepce Prezesa ds. Finansowych.
Obowiazujaca w 2016 r. struktura organizacyjna nie przewiduje takiej funkcji
czlonka zarzadu.

Regulamin organizacyjny bedacy opisem struktury organizacyjnej
Spoldzielni uchwalony przez Rade Nadzorcza Uchwala Nr 2 z dnia 16.01.2002
r. okresla:

• w ramach postanowieii ogolnych - organizacji ikierownictwie - organi­
zacje wewnetrzna, zadania iobowiazki kierownikow,

• w ramach postanowieii szczegolowych - podstawowe zadania komorek
organizacyjnych w poszczegolnych pionach tj. Prezesa Zarzadu, Zastepcy
Prezesa ds. Organizacyjnych oraz Zastepcy Prezesa ds. Technicznych.

Powyzszy regulamin nie zostal zaktualizowany i dostosowany do
obowiazujacych schematow organizacyjnych w okresie objetym lustracja.

1.3.2. Dane dotyczace zatrudnienia iwynagrodzenia przedstawione przez
rachube plac zawiera zalqcznik 111' 3 do niniejszego protokolu lustracji.

Z przedstawionych danych wynika, ze wykonanie zatrudnienia w
odniesieniu do limitu przyznanych przez Rade Nadzorcza etat6w od 68 do 46 w
omawianym okresie ksztaltowalo sie na poziomie 47,68 - 41,11.

Wynagrodzenie pracownikow ustalone zostalo wg obowiazujacego w
spoldzielni taryfikatora okreslajacego stawki osobistego zaszeregowania dla
poszczeg61nych kategorii i w ramach srodkow finansowych na fundusz plac
zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza w planach gospodarczych na
poszczeg6Ine lata.

W okresie objetym lustracja Czlonkowie Zarzadu otrzymywali
wynagrodzenie ustalane na podstawie obowiazujacych w Spoldzielni Zasad
wynagradzania Czlonkow Zarzadu SM .Przy Metrze" uchwalonych przez Rade
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Nadzorcza uchwala Nr 31/06 ze zmianami wprowadzonymi uchwala Nr
62/2006 r. z dnia 29.11.2006 r. oraz uchwala Nr 2/2008 z dnia 22.01.2008 r.

Uchwala 21/2012 z 07.11.2012 r. Rada Nadzorcza uchwalila zmiany iprzy­
jela tekst jednolity zasad wynagradzania Czlonkow Zarzadu,

Zgodnie z tymi zasadami, wynagrodzenie czlonkow zarzadu sklada sie z:
./ wynagrodzenia zasadniczego,
./ dodatku funkcyjnego,
./ premii regulaminowej,
./ nagrody rocznej.

W § 1 ust. 2 ustalono, ze podstawe do ustalenia wysokosci miesiecznego wy­
nagrodzenia zasadniczego okresla Rada Nadzorcza w granicach XV kategorii
zaszeregowania ( od 3.800 zl do 8.000 zl) zawartej w tabeli stawek plac .Regu­
laminu wynagradzania pracownikow" - zapis obowiazywal do 30.09.2015 r.
( XV kategorii zaszeregowania okreslonych w .Regulamin wynagradzania pra­
cownikow" stracilo moe z dniem 04.11.2013 r., kiedy to Zarzqd wprowadzil
.Regulamin wynagradzania pracownikow" w nowej tresci, zmieniajqc jedno­
czesnie taryfikator kwalifikacyjny i ustalajqc VI kategorii zaszeregowania).

Zgodnie z § 1 ust. 4 premie regulaminowa wyplaca sit; z funduszu premiowe­
go tworzonego z naliczen od wynagrodzen zasadniczych i dcdatkow funkcyj­
nych w wys. Od 1% do 30% w zaleznosci od stanu finansowego spoldzielni i
oceny pracy Zarzadu przez Rade Nadzorcza,
Zgodnie z § 1 ust. 5 - nagrode roczna wyplaca sie z funduszu nagrod, ktorej wy­
sokosc stanowi do 10% wynagrodzenia osobowego; zasady tworzenia tego fun­
duszu okresla Regulamin wynagradzania pracownikow ...
Ustalono wysokosc poszczegolnych skladnikow wynagrodzenia dla prezesa iza­
stepcow,
Zasady obowiazywaly do 30.09.2015 r.

Uchwala nr 185/2015 z dnia 24.08.2015 r. Rada uchwalila w nowym brzmieniu
.Regulamin wynagradzania Czlonkow Zarzadu" obowiazujacy od 01.10.2015 r.,
w ktorym okreslono:

~ wysokosc obligatoryjnych skladnikow wynagrodzenia,
~ tryb przyznawania wynagrodzenia,
~ zasady przyznawania premii kwartalnej i nagrody rocznej.

W postepowaniu lustracyjnym sprawdzono wyliczenia:
./ premii dla Zarzadu za IV kwartal 2013 r. i III kwartal 2015 r.,
./ nagrody rocznej dla Zarzadu za 2014 r.

Wyliczenia zgodne z unormowaniami okreslonymi w obowiazujacych zasadach
wynagradzania,
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1.3.3. Spoldzielnia prowadzi dokumentacje pracownicza. Ustalono, ze
kazdy zatrudniony w Spoldzielni pracownik posiada teczke akt osobowych.

Zagadnienia zwiazane z bhp i ppoz. Spoldzielnia zlecila jednostce zewnetrznej
zawierajac w tym zakresie w dniu 1.12.2000 r. umowe z firma "Protection"
Bezpieczenstwo Pracy, Bezpieczenstwo Pozarowe Andrzej Boranski z siedziba
w Warszawie.

W Sp6ldzielni nie wystepuje stanowisleo ds. pracowniczych.
W dniu 14.09.2012 r. zawarto umowe 0 prowadzenie obslugi kadrowej i

spraw pracowniczych z firma .Jvlericon" Warszawska Kubiak - spolka jawna.

W umowie ustalono swiadczenie na rzecz Spoldzielni uslugi polegajacej na
kompleksowej obsludze kadrowej w szczegolnosci:

./ nadz6r merytoryczny nad nawiazywaniem stosunku pracy,

./ zakladanie ibiezace prowadzenie akt osobowych pracownik6w oraz ich
przechowywanie w archiwach wlasnych lub/i Krajowej Izbie
Rozliczeniowej,

./ prowadzenie wymaganej przepisami prawa dokumentacji zatrudnienia,

./ monitorowanie wszelkich waznych dat zwiazanych z zatrudnieniem,

./ nadzor nad poprawnoscia sporzadzanych przez spoldzielnie um6w cywil­
no-prawnych; zlecenia i 0 dzielo zawieranych z pracownikami,

./ wystawianie i wysylanie do pracownikow swiadectw pracy,
Okreslono zakres obowiazkow, wynagrodzenie, sposob rozliczenia
Zleceniobiorca posiada wazna polise dobrowolnego ubezpieczenia od OC z ty­
tum wykonywanych czynnosci na kwote 1.000.000 zl.
Umowa zawarta na czas nieokreslony.

1.3.4. Na podstawie okazanych dokumentow stwierdzono, ze w okresie objetym
badaniem lustracyjnym, w Spoldzielni jako zakladzie pracy obowiazywaly:

~ Regulamin pracy SM .Przy Metrze" zatwierdzony przez Zarzad Spol­
dzielni w uzgodnieniu z Komisja Zakladowa NSZZ "Solidatnosc" - Re­
gion Mazowsze dnia 29.07.2004 r. z moca obowiazujaca od dnia
14.08.2004 r. wraz ze zmianami wprowadzonymi uchwalami Zarzadu,
Akt ten reguluje:

• obowiazki pracodawcy i pracownika,
• organizacje idyscypline pracy,
• czas pracy, termin i miejsce wyplaty wynagrodzenia,
• udzielanie zwolnien od pracy i urlopow, nagrody i wyroznienia,

kary za naruszenie porzadku,
• bezpieczenstwo i higiene pracy, ochrone przed pozarem,
• ochrona pracy kobiet imlodocianych.

Integralna CZySC regulaminu stanowia zalaczniki:



• zasady dostarczania pracownikom zimnych napojow,
• zasady stosowania swiadczen zwiazanych z zakupem okularow ko­

rygujacych dla osob zatrudnionych na stanowiskach wyposazonych
w monitory ekranowe,

• zasady przyznawania pracownikom ekwiwalentow miesiecznych za
uzywanie do celow sluzbowych sprzetu i narzedzi niebedacych
wlasnoscia pracodawcy,

• zasady gospodarowania srodkami indywidualnej odziezy i obuwia
roboczego oraz srodkow czystosci, wyplaty ekwiwalentu za pranie
odziezy wraz z tabelami norm przydzialu,

~ Regulamin wynagradzania pracownik6w zatwierdzony zarzadzeniem Pre­
zesa Zarzadu dnia 04.11.2013 r.
Regulamin obejmuje:

• postanowienia ogolne okreslajace warunki wynagrodzenia za prace
oraz przyznawania innych swiadczen zwiazanych z praca,

• zasady wynagradzania, zasady zaszeregowania i awansowania,
• swiadczenia pieniezne zwiazane z praca.

Zalacznikami do regulaminu sa:
../ Nr 1 - taryfikator kwalifikacyjny
../ Nr 2 - tabela dodatkow funkcyjnych

Wynagrodzenie zasadnicze okreslone zostalo jako widelki minimalnego
wynagrodzenia.

1.3.5. System kontroli gospodarczej i ochronv miellia.

Funkcjonujacy w Spoldzielni system ochrony mienia obejmuje:

• Ubezpieczenie mienia od ognia i innych zdarzeri losowych, od kradziezy
z wlamaniem i rabunku z rozszerzeniem 0 wandalizm oraz OC w zwiazku
z posiadaniem mienia i zarzadzaniem nieruchomosciami:

../ budynki wielomieszkaniowe bez dzwigow osobowych iosobowo-towaro-
wych

../ budynki wielomieszkaniowe z dzwigami

../ budynki segmenty

../ budynki pozostale ( handlowe i uslugowe)

../ hydrofomie wolnostojace

../ przewody i rurociagi

../ obiekty malej architektury

../ maszyny i urzadzenia techniczne

../ wartosci pieniezne,



• Ubezpieczenie mienia od kradziezy z wlamaniem i rabunku z ryzykiem
dewastacji:

../ maszyny i urzadzenia

../ wartosci pieniezne w kasie.

• Ubezpieczenie od kradziezy zwyklej
../ wyposazenie placow zabaw

• Ubezpieczenie sprzetu elektronicznego,
• Ubezpieczenie szyb i przedmiotow szklanych.

Polisa:
1. Ubezpieczenie mienia od ognia i innych zdarzen losowych z rozszerzeniem
OC w zwiazku z posiadaniem mienia i zarzadzaniem nieruchomosciami, od kra­
dziezy z wlamaniem i rabunku oraz pozostale ryzyka:

../ budynki wielomieszkaniowe bez dzwigow ul. Lanciego lOG
(w dniu 01.07.2015 r. polise przekazano zarzadcy nieruchomosci wspolnoty).

Polisa:
1. Ubezpieczenie mienia od ognia i innych zdarzen losowych:

../ budynki wielomieszkaniowe z dzwigami osobowymi i osobowo-towaro­
wymi - AI. KEN 36/36A

2. ubezpieczenie sprzetu elektronicznego.

Polisa:
1. Ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej czlonkow wladz spoldzielni
mieszkaniowej - imiennie czlonkowie Zarzadu.

Ubezpieczycielem jest Uniqa Towarzystwo Ubezpieczen SA z siedziba w Lodzi
Przedstawiciel w Warszawie.
Polisa: OC samochodu osobowego Opel Vivano - Tow. Ubezp. Link 4

Zarzadzeniem Nr 6/2015 z dnia 02.03.2015 r. Prezes Zarzadu powolal
Administratora Bezpieczenstwa Infonnacji w osobie p. Filipa Rawskiego, usta­
lajac jednoczesnie zadania ABI w zakresie przestrzegania przepisow 0 ochronie
danych osobowych.

W Spoldzielni obowiazuje .Regulamin ochrony danych osobowych" - uchwa­
lony przez Rade Nadzorcza w dniu 20.04.2015 r. uchwala Nr 17/2015.

~ § 4 - okreslono przetwarzanie przez Spoldzielnie danych osobowych
czlonkow i pracownikow - nie uwzgledniono zbiorow:
- osob nie bedacych czlonkami Spoldzielni zajmujacych lokale,
- najemcow lokali uzytkowych,
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- osob korzystaj acych z klubu.

Zgodnie z regulaminem Zarzad prowadzi ewidencje osob zatrudnionych przy
przetwarzaniu danych osobowych, ktora powinna zawierac:

../ imie i nazwisko pracownika,

../ stanowisko,

../ zakres, w jakim stopniu zostal dopuszczony do przetwarzania danych oso­
bowych,

../ date nadania i ustania wydanego upowaznienia,

../ identyfikator, w przypadku przetwarzania danych osobowych w systemie
informatycznym.

Administrator danych prowadzi rejestr uzytkownikow systemu informatycznego
zawierajacy dane okreslone wyzej,

Przedlozono lustratorowi wydruk z dnia 12.08.2016 r. - nienazwany, zawiera­
j,!cy 54 pozycje z wyszczegolnieniem: nazwiska i imienia, loginu, daty nadania i
daty wygasniecia, Innych danych wykaz nie zawiera.

1.3.6 Obsluga prawna.

Obsluga prawna w okresie lustrowanym byla swiadczona w systemie zleco­
nym. Dodatkowo w ok.resieod 04.12.2012 r. do 31.08.2014 r. zatrudniano radce
prawnego na etacie.

Z infonnacji przedstawianej przez Zarzad wynika, ze w okresie lustrowanym
w SM .Przy Metrze prowadzono duza ilosc spraw sadowych zarowno z po­
w6dztwa Spoldzielni jak i przeciwko Spoldzielni:

../ w 2013 r. - 362 sprawy sadowe,

../ w 2014 r. - 285 spraw sadowych,

../ w 2015 r. - 330 spraw sadowych.

• Umowa zawarta 14.09.2012 r. z Kancelaria Adwokacka Grzegorza Mag­
dziarza z Warszawy na swiadczenie obslugi prawnej, w tym proces6w sa­
dowych prowadzonych z udzialern spoldzielni,

Zakres obslugi prawnej obejmuje prawo kame, prawo wykroczen, prawo kame
skarbowe. Umowa zawarta na czas nieokreslony. Ustalono warunki wspolpracy,
wynagrodzenie ryczaltowe, zasady rozliczen.
Anek.semnr 1 zawartym 01.10.2013 r. zmniejszono wynagrodzenie ryczaltowe.
Aneksem ill' 2 z 03.09.2014 r. w miejsce wynagrodzenia ryczaltowego wprowa­
dzono wynagrodzenie za wykonanie okreslonych czynnosci
Aneksem nr 3 z 03.03.2016 r. - zmieniono warunki umowy, wynagrodzenie ry­
czaltowe, wynagrodzenie godzinowe.

• Odrebna umowa zawarta w dniu 30.10.2013 r. na wykonanie przez Kan­
celarie na rzecz Spoldzielni uslugi polegajacej na analizie przepisow
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prawnych mozliwosci dochodzenia roszczen od wskazanych przez Sp61-
dzielnie dluznikow, w tym w szczegolnosci okreslenie mozliwosci zaspo­
kojenia roszczen z przyslugujacych tym dluznikom skladnikow majatko­
wych.

Zlecenie do wykonania w tenninie 21 dni. Okreslono wynagrodzenie i sposob
rozliczenia .

• Umowa zawarta 27.11.2012 1'. Z Kancelaria Szmigiel, Piwonska & Part­
ners Radcowie Prawni spolka cywilna z Warszawy na zastepstwo proce­
sowe w sprawie sadowej z powodztwa RESBUD SA w Rzeszowie prze­
ciwko Spoldzielni, ktora toczy sie przed SO w Rzeszowie, VI Wydziale
Gospodarczym.

Okreslono zasady pomocy prawnej oraz wynagrodzenie isposob rozliczenia.

• Umowa 0 obsluge prawna zawarta 06.12.2012 r. z Kancelaria Szmigiel,
Piwoiiska & Partners Radcowie Prawni spolka cywilna z Warszawy

Zakres obslugi obejmuje swiadczenie na rzecz Spoldzielni pomocy prawnej w
zakresie sprecyzowanym w § 2 umowy, m.in.:

./ biezaca obsluga biura zarzadu i rady nadzorczej,

./ sporzadzanie i opiniowanie dokumentow w biezacych sprawach praw­
nych z zakresu dzialania spoldzielni, w tym umow z udzialem spoldzielni,

./ sporzadzanie projekt6w iopiniowanie ug6d z udzialem dluznikow,
Okreslono zasady wspolpracy, wynagrodzenie za dyzury, za inne czynnosci
prawne w forrnie wynagrodzenie za godzine zegarowa radcy lub adwokata i
aplikanta, za zastepstwa procesowe.
Umowa zawarta na czas nieokreslony.
Aneksem nr 1 zawartym 16.05.2013 1'.zmieniono warunki umowy iwynagro­
dzenie.
Aneksem nr 2 zawartym 31.03.20141'. zmieniono Kancelarie po zmianach orga­
nizacyjnych w spolce.

• Umowa 0 swiadczenie pomocy prawnej zawarta 20.08.2013 1'. Z Kancela­
ria Szmigiel Piwonska & Partners Radcowie Prawni spolka cywilna w
Warszawie, w nawiazaniu do tresci § 6 aneksu z dnia 16.05.2013 r. ( do
umowy z 06.12.2012 r.)

W ramach swiadczenia pomocy prawnej Kancelaria zobowiazuje sie do zastep­
stwa procesowego w sprawach sadowych;
( wyszczegolniono w umowie 21 spraw przeciwko Spoldzielni prowadzonych
przed Sadem Rejonowym, Wydzial Cywilny, Wydzial Pracy i Ubezpieczen
Spolecznych, przed Sadem Okregowym II instancja, Wydzial Cywilny.
Okreslono obowiazki stron, wynagrodzenie, sposob rozliczen,
Umowa wiaze do czasu prawomocnego zakonczenia wszystkich spraw.
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Aneksem nr 2 zawartym 03.02.2015 r. zmieniono Kancelarie po zmianach orga­
nizacyjnych w spolce na Monika Piwonska Kancelaria Radcy Prawnego
P-Law Legal Advisors w Warszawie.
Ustalono dodatkowo zastepstwo procesowe w 7 sprawach: 2 z pow6dztwa Spol­
dzielni, 5 prowadzonych przeciwko Spoldzielni,
Aneksem nr 3 zawartym 30.12.2015 r. dokonano zmian w zakresie pomocy
prawnej.

• Umowa zawarta 14.11.2014 r. z Monika Piwonska Kancelaria Radcy
Prawnego P-Law Legal Advisors w Warszawie na zastepstwo procesowe
w 2 sprawach prowadzonych przeciwko Spoldzielni ( 0 uchylenie uchwa­
IyZebrania Przedstawicieli i 0 podzial Spoldzielni,

• Umowa zawarta 07.12.2012 1'. Z Kancelaria Adwokacka Tomasz Kolo­
dziej w celu:

~ zapewnienia reprezentacji w postepowaniu sadowym w sprawie uniewaz­
nienia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
wlasnosci z dnia 20 stycznia 2010 r.

~ Sporzadzenie og6lnego WZOlU w zakresie wniosku do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego 0 ustalenie, ze aktualizacja oplaty za uzytkowa­
nie wieczyste byla nieuzasadniona ( lub, ze byla ustalona w za duzej wy­
sokosci),

Umowa zostala zawarta na czas trwania postepowania (pkt 1) wI iII instancji,
wz6r wniosku do sporzadzenia w tenninie 7 dni.
Ustalono wynagrodzenie, zasady rozliczen.
Aneksem nr 1 z dnia 19.02.2013 1'. zmieniono umowe.
W dniu 07.12.2013 r. zawarto Porozumienie w sprawie rozwiazania umowy 0
swiadczenie uslug prawnych z dniem podpisania porozumienia.

• Umowa 0 swiadczenie pomocy prawnej zawarta 27.11.2012 r. z Kancela­
ria Szmigiel, Piwonska & Partners Radcowie Prawni spolka cywilna w
Warszawie.

Kancelaria zobowiazuje sie do zastepstwa procesowego w sprawie sadowej z
pow6dztwa RESBUD SA w Rzeszowie przeciwko Spoldzielni, ktora toczy sie
.w Rzeszowie pod sygnatura akt VI GC 1111090.
Ustalono zakres, obowiazki, wynagrodzenie, zwrot koszt6w.

• Umowa zawarta 20.08.2013 r. z Kancelaria Szmigiel, Piwonska & Part-
ners Radcowie Prawni spolka cywilna w Warszawie.

Kancelaria na podstawie umowy z dnia 06.12.2012 r. zmienionej aneksem nr 1 z
16.05.2013 r. swiadczy uslugi na rzecz spoldzielni polegajace na obsludze praw­
nej we wskazanym we wspomnianej umowie zakresie.



Zgodnie z trescia § 6 aneksu z dnia 16.05.2013 1'. swiadczenie uslug bedzie sie
odbywalo na podstawie odrebnych zlecen, regulujacych wysokosc i sposob za­
platy wynagrodzenia.
Spoldzielnia, majac na wzgledzie tresc § 6 aneksu, powierza Kancelarii swiad­
czenie pomocy prawnej w zakresie sprecyzowanym w § 2 umowy;
( zastepstwo procesowe w sprawach 21 z powodztwa osob przeciwko Spoldziel­
ni.)
Ustalono wynagrodzenie, sposob zaplaty ratami, dodatkowe wynagrodzenie z
tytulu reprezentacji Spoldzielni w sprawach ( koszty zastepstwa procesowego.
Umowa wiaze do czasu prawomocnego zakonczenia wszystkich spraw.
Aneksem nr 1 z dnia 31.03.2014 r. - dokonano zmian Kancelarii w zwiazku z
reorganizacja spolki; z dniem 01.04.2014 r. spolka przeniosla na Kancelarie
wierzytelnosci przyslugujace spolce w stosunku do Spoldzielni na podstawie
umowy (przelew wierzytelnosci).

• Umowa zlecenia zawarta 12.02.2015 r. z Kancelaria Adwokacka Moniki
Iwaniak -Jeziorowskiej na swiadczenie uslug polegajacych na biezacym
doradztwie prawnym swiadczonym na rzecz Spoldzielni, na ktora skladac
sie beda biezace konsultacje i doradztwo prawne, w szczegolnosci w za­
kresie opiniowania umow zawieranych przez Spoldzielnie oraz windyka­
cji przesadowej.

Okreslono zasady rozliczen. Umowa zawarta na czas okreslony od 12 lutego
2015 r. do 15 marca 2015 r.

• Umowa 0 stala obsluge prawna zawarta 16.04.2015 r. z Kancelaria Adwo­
kacka Moniki Iwaniak - Jeziorowskiej na swiadczenie stalej obshigi praw­
nej polegajacej na:

../ biezacym doradztwie prawnym oraz prowadzeniu postepowan sadowych
i administracyjnych, ktorymi strona jest Spoldzielnia ( w tym sporzadza­
nie pism procesowych, reprezentowanie s-ni przed sadern, wnoszenie
srodkow zaskarzenia, sporzadzanie opinii i porad prawnych, prowadzenie
negocjacji w imieniu Spoldzielni na podstawie kazdorazowych zlecen
otrzymanych od Spoldzielni .

../ zapewnienie reprezentacji w postepowaniu sadowym przeciwko Sp61-
dzielni z powodztwa bylego prezesa.

Okreslono obowiazki, wynagrodzenie, sposob rozliczenia.
Umowa zawarta na czas nieokreslony.

• Umowa nr 4/2010 zawarta 30.04.2001 r. z Kancelaria Radcy Prawn ego
Andrzeja Franczaka na obsluge prawnCfSpoldzielni.

Merytoryczny zakres obslugi wynikac bedzie z przepisow ustawy 0 radcach
prawnych.
Sposob wykonywania obslugi okreslac beda strony w trybie roboczym
Wynagrodzenie, sposob rozliczenia, obsluga posiedzen Rady Nadzorczej.
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Umowa zawarta na czas nieokreslony.
Aneksem nr 1 z dnia 10.09.2012 r. - zmniejszono wynagrodzenie, ustalono, ze
warunkiem zaplaty wynagrodzenia za dany miesiac jest zlozenie zestawienia
wykonanych czynnosci,

• Umowa zawarta 14.03. 2012 r. z firma " Morawski Langner Skalski Ad­
wokacka Spolka Partnerska w Tarnowie 0 obsluge prawnq w Spoldzielni
w zakresie sprecyzowanym w § 2 umowy, m. in.:

./ biezaca obsluga biura zarzadu iRady Nadzorczej,

./ reprezentowanie Spoldzielni w negocjacjach z kontrahentami i pracowni­
kami - wedlug zlecen,

./ sporzadzanie i opiniowanie dokument6w w biezacych sprawach praw­
nych z zakresu dzialania Spoldzielni, w tym z um6w z udzialem Spol­
dzielni,

./ sporzadzanie projektow iopiniowanie ugod z udzialem dluznikow,

./ prowadzeniu wszelkich innych nie wymienionych a zleconych przez
Spoldzielnie spraw.

Okreslono spos6b realizacji umowy, wynagrodzenie, spos6b rozliczenia.
Umowa zawarta na czas nieokreslony.

• Umowa zawarta 16.08.2012 r. z firma " Morawski Langner Skalski Ad­
wokacka Spolka Partnerska w Tamowie 0 obsluge procesowa w zakresie
sprecyzowanym w § 2 umowy, m.in.:

./ reprezentowanie Spoldzielni w toczacych sie w dniu zawarcia umowy, z
jej udzialern - wedlug pisemnych zlecen,

./ inicjowaniu postepowan z pow6dztwa Spoldzielni - wg zlecen,

./ reprezentowania Spoldzielni w postepowaniach sadowych z jej udzialem
wytoczonych przeciwko Spoldzielni po zawarciu niniejszej umowy - wg
zlecen,

./ sporzadzaniu i opiniowaniu w drodze mailowej dokument6w w ramach
prowadzonych postepowan,

./ sporzadzaniu projektow i opiniowaniu um6w i ugod z udzialem Sp61-
dzielni zwiazanych z przedmiotem zlecenia,

./ w razie koniecznosci wniesieniu ipopieraniu apelacji przed sadem wyz­
szej instancji,

./ podejmowaniu wszelkich innych nie wymienionych, a zleconych przez
Spoldzielnie czynnosci w ramach biezacej obslugi opisanego postepowa­
nia sadowego.

Ustalono wynagrodzenie, koszty zastepstwa procesowego, spos6b rozliczenia.
Umowa zawarta na czas nieokreslony,
W dniu 05.03.2013 r. kancelaria wypowiedziala umowe z zachowaniem 3 mies.
Okresu wypowiedzenia.
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W dniu 25.04.2013 r. zawarto porozumienie skr6cono okres wypowiedzenia z
dniem 30.04.2013 r.

• Umowa 0 swiadczenie uslug zawarta 22.11.2012 r. z Kancelaria Prawn'!
Ernest Bejda w Warszawie, obejmuje:

../ przeprowadzenie analiz wskazanych przez Spoldzielnie czynnosci praw­
nych i faktycznych podejmowanych przez poprzednio funkcjonujacy za­
rzad Spoldzielni pod katem ich zgodnosci z prawem, w szczegolnosci
ustalenia czy kt6rekolwiek dzialania badz zaniechania poprzednio funk­
cjonujacego zarzadu mogly wyczerpac znamiona przestepstw

../ dokonaniu ocen przedstawionych przez Spoldzielnie materialow pod kq-
tem ewentualnej odpowiedzialnosci karnej os6b podejmujacych dzialania
w imieniu ina rzecz przez zamawiajacego, ewentualnie bedacych strona­
mi umow zawieranych przez zamawiajacego, wzglednie podmiotami
dzialajacymi jako podwykonawcy w realizowanych przez zamawiajacego
inwestycjach;

a) doradztwie, przygotowaniu dokumentacji oraz sporzadzeniu dla zamawiajace­
go projekt6w pism inicjujacych ewentualne postepowania przed organami
ochrony prawnej,
b) koordynacji iwsparciu dzialan powolanego przez zamawiajacego wewnetrz­
nego zespolu audytowego.
Okreslono sposob realizacji, wynagrodzenie, sposob rozliczen.
Umowa zawarta na okres 3 miesiecy ( od 22.11.2012 r. do 22.02.2013 r.) z moz­
liwoscia jej przedluzenia na kolejne miesiace,
Aneksem nr 1 z 23.02.2013 przedluzono umowe na kolejne 2 miesiace do
23.04.2013, aneksem nr 2 zawartym 23.05.2013 r. zmieruono umowe na czas
nieokreslony.

• Umowa zawarta w dniu 28.03.2014 r. z Kancelaria Prawna Ernest Bejda
w Warszawie 0 stala obsluge prawna.

Swiadczenie stalej obslugi prawnej, w tym obslugi proces6w sadowych prowa­
dzonych z udzialem s-ni polegac bedzie w szczegolnosci na:

../ sporzadzaniu pozw6w, pism procesowych, zawiadomien 0 przestepstwie

../ reprezentowaniu s-ni w toku postepowania przygotowawczego i sadowe-
go,

../ wnoszeniu srodkow zaskarzania

../ sporzadzaniu opinii i udzielaniu porad prawnych,

../ prowadzeniu negocjacji W imieniu s-ni
Zakres obslugi prawnej obejmuje: prawo cywilne i gospodarcze, prawo spol­
dzielcze, prawo kame, prawo karne skarbowe.
Okreslono sposob wykonywania czynnosci, wynagrodzenie ryczaltowe, dodat­
kowe wynagrodzenia, spos6b rozliczen, inne postanowienia.



Porazumienie zawarte 26.11.2015 1". strony rozwiazuja urnowe z dniem dzisiej­
szym zawarta umowe 28.03.2014 r.

• Umowa zawarta 05.02.1998 r. z Jolanta Trojanowska - Kancelaria Praw-
nicza "Causa" w Warszawie na obsluge prawna Spoldzielni.

Merytoryczny zakres wynikac bedzie z przepis6w ustawy 0 radcach prawnych ..
Umowa zawarta na czas nieokreslony.
Kolejnymi aneksami zmieniano warunki umowy - ostatni aneks nr 8 zawarty
01.10.2012 r.

• Umowa zawarta 20.12.2004 1'. z Jolanta Trojanowska - Kancelaria Praw­
nicza "Causa" w Warszawie - w oparciu 0 umowe z 05 lutego 1998r.
Spoldzielnia zleca:

../ prowadzenie negocjacji i sporzadzenie projektu ugody z .Drimex-Bud" w
sprawie zobowiazan Drimex-Bud wobec banku BPH PBK SA oraz PIU
Wereszczynski, zwiazanych z realizacja inwestycji p.n. Centrum Natolin,
jak rowniez udzial w negocjacjach iprzygotowywanie projekt6w umow,
wynikajacych z zawartej ugody.

Ustalono zasady zlecenia, wynagrodzenie, sposob rozliczen.

• Umowa zawarta 26.06.2013 r. z Jolanta Trojanowska - Kancelaria Praw­
nicza "Causa" w Warszawie na:

../ sporzadzenie skargi kasacyjnej i reprezentowanie Spoldzielni przed Sq­
dem Najwyzszym w sprawie z pow6dztwa m. ST. Warszawy 0 doplate z
tytulu aktualizacji oplat za wieczyste uzytkowanie gruntow

../ prowadzenie przed Sadami I i II instancji sprawy z pow6dztwa m. ST.
Warszawy 0 doplate do czynszu dzierzawnego za grunt pozostajacy w za­
sobach Spoldzielni.

Okreslono zasady zlecenia, wynagrodzenie, spos6b rozliczenia.
• Umowa zawarta 07.11.2014 r. z Jolanta Trojanowska - kancelaria Prawni-

cza "Causa" w Warszawie.
Strony Iaczy stosunek zlecenia z 21.07.2014 r. kt6rego przedmiotem jest doradz­
two i wsparcie w zakresie opracowania apelacji od wyroku SO Wydzial Cywil­
ny w sprawle ...
Strana przyjmuje: wspoludzial przy sporzadzaniu projektu apelacji w sprawie z
pow6dztwa czlonkow Spoldzielni 0 wydanie orzeczenia zastepujacego uchwale
Zebrania Przedstawicieli 0 podziale spoldzielni.
Okreslono zasady zlecenia, wynagrodzenie, sposob rozliczenia.
Wszystkie umowy zawarte z Kancelariami Prawnymi zawieraja klauzule: "Tre­
sci um6w Set jawne dla czlonkow".

Sumaryczne koszty obslugi prawnej w zakresie biezacej dzialalnosci
Spoldzielni, w poszczegolnych latach stanowily:

• rok 2013 - 590.118,33 zl.,



• rok 2014 - 431.244,58 zl.,
• rok2015 -452.010,46zl.

Powyzsze ustalono na podstawie ewidencji ksiegowej konta 550.

Zgodnie z unormowaniami okreslonymi art. 81 ust. 3 u.s.m. statut spoldzielni
mieszkaniowej, regulaminy, uchwaly i protokoly obrad organ6w spoldzielni, a
takze protokoly lustracji i roczne sprawozdania finansowe powinny bye
udostepniane na stronie internetowej spoldzielni.

Powyzsza norma nie zobowiazuje Spoldzielni do zalozenia iprowadzenia
strony, jednakze jezeli jest ona przez Spoldzielnie prowadzona winna
odpowiadac wymaganiom ustawowym z uwzglednieniem, ze przewidziane w
art. 81 ust. 3 uprawnienia zostaly przypisane jedynie czlonkom Spoldzielni.
Powyzsze determinuje przyjecie okreslonych rozwiazan technicznych
zapewniajacych dostep do okreslonych dokumentow zawartych na stronie
internetowej spoldzielni mieszkaniowej tylko osobom uprawnionym tj.
czlonkom spoldzielni np. poprzez logowanie sie za pomoca okreslonego hasla
dostepu.

SM .Przy Metrze" prowadzi strone internetowa www.smprzvmetrze.waw.pl.
na kt6rej udostepnia dokumenty okreslone ustawa z zachowaniem mechanizmu
autoryzowanego dostepu,

1.3.7. Spoldzielnia posiada dokurnentacje pracownicza, Ustalono, ze
kazdy zatrudniony w Spoldzielni pracownik posiada teczke akt osobowych.

Sprawdzono akta osobowe n/wym. pracownikow:
• Prezesa Zarzadu,
• Czlonka Zarzadu,
• Czlonka Zarzadu,
• Glownego Ksiegowego,
• Zastepcy Glownego Ksiegowego,
• Starszego specjalisty ds. czlonkowskich,
• Specjalisty ds. administracyjno-biurowych,
• Samodzielnej ksiegowej, specjalisty ds. rozrachunkow gotowkowych,

kasjera,
• Starszego inspektora nadzoru budowlanego.

Akta zawieraja niezbedne dokumenty dotyczace nawiazania stosunku pracy.
Pracownicy posiadaja aktualne zaswiadczenia 0 braku przeciwwskazan do
wykonywania pracy na danym stanowisku. W aktach osobowych kazdego z w/w
pracownik6w znajduja sie zaswiadczenia 0 odbytych szkoleniach okresowych w
zakresie bhp i ppoz., potwierdzenie zapoznania sie z Regulaminem Pracy i
Regulaminem wynagradzania, oswiadczenia 0 zapoznaniu sie z ryzykiem



zawodowym, oswiadczenia 0 zachowaniu poufnosci, upowaznienia do
przetwarzania danych osobowych czlonkow Spoldzielni.

Ponadto pracownik zatrudniony na stanowisku materialnie odpowiedzialnym
posiada podpisane stosowne oswiadczenie 0 odpowiedzialnosci materialnej.
Pracownicy techniczni posiadaja dokumenty potwierdzajace posiadanie przygo­
towania zawodowego do pelnienia samodzielnej funkcji kierownika budowy i
robot w okreslonej specjalnosci,

Czlonek Zarzadu ds. Ekonomicznych posiada swiadectwo nadania licencji
zawodowej zarzadcy nieruchomosci oraz swiadectwo uprawniajace do sporza­
dzania swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego
oraz czesci budynku stanowiacej samodzielna calosc techniczno - uzytkowa.

Przyznane pracownikom wynagrodzenia zgodne sa z ustalonym taryfikatorem.
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 0 prac€t ze Spoldzielnia, wykonujace swoje
zadania w ramach struktury organizacyjnej Spoldzielni, otrzymuja zakres
czynnosci, ktory przyjmuja do wykonywania, co potwierdzaja wlasnorecznym
podpisem.

Zastepca Glownego Ksiegowego z dniem 01.01.2016 r. zajmuje stanowisko
Glownego speejalisty ds. finansow i rozliczen, doradca w Biurze Zarzadu, za­
stepca glownego Ksiegowego.

W obowiazujacym schemacie organizacyjnym takie stanowisko nie wyste­
puje, nie okreslono podleglosci sluzbowej z tytulu pelnienia funkcji doradey w
Biurze Zarzadu ..
Do sposobu prowadzenia akt osobowych uwag nie wniesiono.

2. SPRAWY CZLONKOWSKIE I DYSPOZYCJA LOKALAMI

2.1. W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spoldzielnia zaspokajala
potrzeby mieszkaniowe i inne potrzeby czlonkow i ich rodzin poprzez
dostarczanie samodzielnych lokali, domow jednorodzinnych, rmejsc
postojowych, a takze zapewnienie bezpiecznych warunk6w ich eksploatacji im
utrzymania.

Powyzszy eel Spoldzielnia mogla realizowac poprzez:
• kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,
• wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi,
• zarzadzanie nieruchomosciami wykonywanymi na zlecenie,
• dzialalnosc pomocnicza zwiazana z utrzymaniem porzadku w budynkach.
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2.2. Wedlug stanu na dzien 31.12.2013 roku Spoldzielnia Iiczyla ogolem 4 160
czlonkow w tym:
• czlonkow zarnieszkalych
• czlonkow oczekujacych
• czlonkow wspolmalzonkow

- 3765
166
229

Wedlug stanu na dzien 31.12.2014 roku Spoldzielnia liczyla ogolern 4 138
czlonkow w tym:

• czlonkow zamieszkalych - 3764
• czlonkow oczekujacych 161
• czlonkow wspohnalzonkow 213

Wedlug stanu na dzien 31.12.2015 roku Spoldzielnia liczyla ogolem 3 988
czlonkow w tym:

• czlonkow zamieszkalych - 3764
• czlonkow oczekujacych 9
• czlonkow wspohnalzonkow 215

Wedlug infonnacji z Dzialu Czlonkowsko-Mieszkaniowego, na dzien 31.12
osoby nie bedace czlonkami, ktorym przysluguje wlasnosciowe prawo do lokalu
lub odrebna wlasnosc stanowia:

~ 2013 1'. - 402
~ 2014 r. - 384
~ 20151'. - 389.

2.3 Zasady przyjmowania w poczet czlonkow, zawierania U1l10W 0 ustanowieniu
spoldzielczego prawa do lokalu, prawa odrebnej wlasnosci i zamiany mieszkan
znajduja swoje uregulowania w postanowieniach statutowych (§ 6; § 19-39)
oraz w .Regulaminie przyjmowania czlonkow, ustanawiania odrebnej wlasnosci
lokalu lub garazu, wlasnosciowego i lokatorskiego prawa do lokalu lub garazu
oraz zamiany mieszkan i nejmu lokali lub garazy uchwalonym przez Rade
Nadzorcza w dniu 18 grudnia 2006 1'. uchwala Nr 66/2006. ze zmianami
wprowadzonymi uchwala Nr 24/2007 z dnia 23.07.2007 r.
Postanowienia regulaminu nie sa dostosowane do obowiazujacego statutu.

~ § 2 - czlonkami Spoldzielni moga bye osoby fizyczne i osoby prawne
spelniajace warunki okreslone w § 5 statutu Spoldzielni - w przywolanym
§ statut okresla eel iprzedmiot dzialalnosci Spoldzielni,

~ § 3 ust. 1 - warunkiem przyjecia w poczet czlonkow jest zlozenie
wlasnorecznie podpisanej deklaracji czlonkowskiej - sprzecznosc z
zapisami § 6 ust. 2 statutu,



~ § 4 ust. 2 - decyzj€t 0 przyjeciu podejmuje Zarzad w terminie 30 dni -
sprzecznosc z zapisami § 7 ust. 4 - okreslono termin dw6ch tygodni,

~ § 4 ust. 4 - termin odwolania do Rady Nadzorczej 0 odmowie przyjecia w
poczet czlonkow - 14 dni od otrzymania zawiadomienia - sprzecznosc z §
53 ust, 2 statutu - okreslono termin miesiaca,

~ § 19 ust. 7 - ustalono dla czlonkow oplaty z tytulu administracyjnej
obslugi zwiazanej z zamiana lokali 100,00 zl za rejestracj€t i200,00 zl za
realizacj€t zamiany - dodatkowe oplaty dla czlonkow Spoldzielni bez
ustalonej kalkulacji nie znajduja uzasadnienia prawnego od 31.07.2007 r

Ponadto w regulaminie wystepuje mozliwosc ustanawiania wlasnosciowego
prawa do lokali.

Zarzad Spoldzielni, zgodnie z wymogami u.p.s. (mi. 30) prowadzi rejestr
czlonkow Spoldzielni, Rejestr zawiera wpisy od Nr 1 z data przyjecia w poczet
czlonkow dnia 2.03.1994 1'. do pozycji 7025- ostatni wpis dokonany w czasie
trwania czynnosci lustracyjnych - z data przyjecia w poczet czlonkow dnia
27.10.20161".

Statut obowiazujacy do 17.05.2015 r. w § 6 ust. 9 okresla dane, jakie zawiera
rejestr czlonkowski,
Sprawdzony rejestr z okresu lustrowanego prowadzony jest zgodnie z tymi
okresleniami, Dane dotyczace rodzajow wklad6w nie dotycza spoldzielni
mieszkaniowych.

Zgodnie z § 7 ust. 6 obowiazujacego statutu Spoldzielnia prowadzi rejestr
czlonkow zawierajacy informacje podane w deklaracji czlonkowskiej (za wyjat­
kiem numeru PESEL):

./ imie i nazwisko,

./ miejsce zamieszkania,

./ adres do doreczen,

./ ilosc iwysokosc zadeklarowanych udzialow,

./ dane dotyczace wkladow,

./ wskazanie podstawy prawnej uzasadniajacej ubieganie sie 0 przyjecie w
poczet czlonkow,

oraz:
./ dat€twniesienia oraz wysokosc wniesionych udzialow,
./ date przyjecia w poczet czlonkow,
./ date i przyczyn€t ustania czlonkostwa - w przypadku wypowiedzenia -

date zlozenia przez czlonka oswiadczenia w przedmiocie wypowiedzenia,
./ infonnacj€t na temat prawa jakie przysluguje czlonkowi do lokalu,
./ aktualna na dany dzien informacje 0 zaleglosciach z tytulu oplat zwiaza­

nych z czlonkostwem i oplat zwiazanych z lokalem w Spoldzielni oraz
naliczonych ustawowych odsetkach,



./ aktualna na dany dzien infonnacj€! 0 innych obciazeniach zwiazanych z
zajmowanym lokalem naleznych Spoldzielni,

./ dat€!urodzenia czlonka,
Rejestr w tym ukladzie prowadzony jest w wersji elektronicznej od dnia
18.05.20151". - daty wejscia w zycie postanowien statutu.

Nie okreslono w przepisach przejsciowych, czy zmiany w prowadzeniu rejestru
obowiazuja od dnia zarejestrowania statutu czy maja zastosowanie rowniez do
czlonkow przyjetych przed wejsciem w zycie zmian.

Nie jest mozliwe "ryczne" wprowadzenie kazdego dnia zmian do rejestru da­
nych dotyczacych aktualnych "na dany dzieri" infonnacji 0 zaleglosciach z ty­
tum oplat zwiazanych z czlonkostwem i oplat zwiazanych z lokalem w Sp61-
dzielni oraz naliczonych ustawowych odsetkach (na dzien 31.12.2015 r. jest to
1789 czlonkow).

Spoldzielnia zgodnie z wymogami art. 176 ustawy 0 spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz, U z 2013 r. poz. 1222 ) prowadzi rejestr lokali, dla
kt6rych zalozone zostaly ksiegi wieczyste. Rejestr zawiera adnotacje 0

ustanowionych hipotekach dla spoldzielczych wlasnosciowych praw do lokali i
nieruchomosci lokalowych.

Na podstawie okazanych dokument6w stwierdzono, ze w kom6rce ds.
czlonkowsko - mieszkaniowych prowadzone Set takze rejestry:

1. Rejestr czlonk6w wspohnalzonkow.
2. Rejestr czlonkow wykreslonych z podaniem przyczyny ustania czlon­

kostwa.
3. Rejestr kandydat6w.
4. Rejestr osob nie bedacych czlonkami Spoldzielni, a posiadajacych:

* spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego,
* prawo odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego,
* spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego,
* spoldzielcze wlasnosciowe prawo do miejsca postojowego.

5. Rejestr umow 0 ustanowienie spoldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego i miejsca postojowego
zawartych do dnia 30.07.2007r.

6. Rejestr nabytych wspolnie:
spoldzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych, lokali

uzytkowych, rniej sc postojowych, ekspektatywy odrebnej wlasnosci
lokali mieszkalnych i uzytkowych ze wskazaniem wspolwlascicieli i
wielkosci udzialow,

7. Rejestr um6w na miejsca postojowe.
8. Rejestr czlonkow na rzecz, ktorych Spoldzielnia ustanowila prawo

odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego.
9. Rejestr czlonkow na rzecz, kt6rych Spoldzielnia ustanowila prawo



odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego.
10. Rejestr czlonkow na rzecz, ktorych Spoldzielnia ustanowila prawo

odrebnej wlasnosci lokalu garazowego.

2.4. Statut Spoldzielni (§ 6 ust. 3) przewiduje czlonkostwo osob prawnych z
tytulu nabycia przez taka osobe spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
lub prawa odrebnej wlasnosci lokalu jak i nabycia ekspektatywy odrebnej
wlasnosci lub prawa ulamkowego udzialu we wspolwlasnosci garazu w drodze
umowy, dziedziczenia, zapisu, licytacji lub przetargu organizowanego przez
Spoldzielnie,

Osoba prawna moze bye przyjeta w poczet czlonkow rowniez kiedy na
podstawie umowy zawartej ze Spoldzielnia oczekuje na ustanowienie prawa
odrebnej wlasnosci lokalu lub miejsca postojowego.

Na podstawie przedlozonych dokumentow stwierdzono, ze na dzien
31.12.2015 1'. 10 osob prawnych posiada czlonkostwo w Spoldzielni
Mieszkaniowej .Przy Metrze" posiadajac tytuly prawne do lokali z czego:

Na dzien 31.12.2015 r. sa to:
./ Alanex - Bau sp. z o. o. - ekspektatywa wlasnosciowego prawa lokalu

uzytkowego,
./ Cukiemia A. Cieslikowski - S.J. - odrebna wlasnosc lokalu uzytkowego,
./ Garazowa Sp. z o. o. - wlasnosciowe prawo lokalu uzytkowego,
./ Montech - Spolka z o. o. - wlasnosciowe prawo lokalu uzytkowego,
./ PRO-BONO Sp. z o. o. - wlasnosciowe prawo lokalu uzytkowego,
./ RODENT 1 Sp. z o. o. - odrebna wlasnosc lokalu uzytkowego,
./ Straznica TBiT ZZWSHJ w Polsce - wlasnosciowe prawo lokalu uzytko­

wego,
./ Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych TUW - wlasnosciowe prawo 10-

kalu uzytkowego,
./ TUP Property SA - odrebna wlasnosc lokalu uzytkowego.

2.5. Decyzje 0 przyjeciu w poczet czlonkow Zarzad podejmowal w stosunku
do osob, ktore na przestrzeni lat 2013 - 2015 zlozyly pisemne deklaracje na
podstawie uregulowan wynikajacych z mi. 13 - 15, 179, 18 - 19 oraz 11 ust. 2
u.s.m.

Sprawdzono akta czlonkowskie wybrane droga losowa:
.. Nr czlonkowski 6732 - osoba prawna, ekspektatywa odrebnej wlasnosci

lokalu uzytkowego. Deklaracja z dnia 05.08.2013 r., przyjeta 08.08.2013
r., w rejestrze czlonkow adnotacja 0 zadeklarowanym 1 udziale, wniosla
25 udzialow iwpisowe 07.08.2013 r.



~ Nr czlonkowski 6768 - ekspektatywa odrebnej wlasnosci Iokalu mieszkal­
nego. Czlonek od 2001 r. (poprzedni numer 4781), wykluczony w 2003 r.
za uehylanie sie od wniesienia wkladu budowlanego. ( ZP utrzymalo
uchwale w mocy, odwolal sie do Sadu - SO postanowieniem z 05.08.2008
r. umorzyl postepowanie w sprawie. 25.11.2013 r. zawarto ugode w celu
wzajemnych ustepstw uregulowania roszczen finansowych. Ponowne
przyjecie; deklaracja z 25.1l.2013 r. przyjety 26.11.2013 r. Wplacono
wpisowe, zaliczono udzial posiadany na koncie Spoldzielni od 2001 r.,
ktory nie zostal rozliczony po ustaniu czlonkostwa,

,i,Ir Nr czlonkowski 6681 - ekspektatywa wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego i miejsca postojowego. Czlonek od 1999 r. ( poprzedni nu­
mer 4227), wykluczony w 2004 r. za zaleganie z wplata wkladu budowla­
nego ( ZP utrzymalo w moey), odwolal sie do Sadu - SO postanowieniem
z 12.08.2008 r. umorzyl postepowanie w sprawie. W dniu 19.02.2013 r.
zawarto ugode sadowa. Deklaracja z dnia 2l.02.2013 r., przyjety
28.02.2013 r. Wplacono wpisowe, zaliczono udzial posiadany na koncie
Spoldzielni od 1999 r., ktory nie zostal rozliczony po ustaniu czlonko­
stwa.

~ Nr czlonkowski 6663 - ekspektatywa wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego. Czlonek od 2000 r. ( poprzedni numer 4439), wykluczony
w 2005 r. za uchylanie sie od wniesienia wkladu budowlanego. ( ZP
utrzymalo uchwale w mocy, odwolal sie do Sadu - SO postanowieniem z
23.04.2009 r. umorzyl postepowanie w sprawie. 19.12.2011 r. zawarto
ugode w celu wzajemnych ustepstw uregulowania roszczen finansowych.
Ponowne przyjecie; Zarzad wyrazil zgode na wplate wpisowego w 10 ra­
tach ( po dokonaniu wplaty ostatniej raty Zarzad unormuje sprawy czlon­
kostwa. Ostatnia rata wpisowego wniesiona 10.12.2012 r., deklaracja z
14.12.2012 r., przyjety 10.01.2013 r. zaliczono udzial posiadany na kon­
cie Spoldzielni od 2000 r., ktory nie zostal rozliezony po ustaniu czlonko­
stwa.

,. Nr czlonkowski 6818, 6819 - akt not z 22.02.2014 r. - umowa kupna­
-sprzedazy wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Deklaracje z
17.03.2014 r., przyjeci 26.03.2014 r. Wpisowe i udzialy wplacono
14.03.2014 r.

,Jl Nr czlonkowski 358 - lokatorskie prawo do lokalu, wykluczony w 2006 r.
za zaleglosci w oplatach za lokal. Po splaceniu zaleglosci, na wniosek by­
lego czlonka Rada Nadzorcza 24.03.2014 r. uchylila uchwale RN z 2006
r. w sprawie wykluczenia.



~ Nr czlonkowski 6835 - nabycie w drodze licytacji wlasnosciowego prawa
do lokalu. Deklaracja z 26.05.2014 r., przyjeta 05.06.2014 r. Wplacono
wpisowe i udzial.

... Nr czlonkowski 6828 - wlasnosciowe prawo do lokalu - podzial majatku
wspolnego, Deklaracja z 28.04.2014 r., przyjety 28.05.2014 r. Wplacil
wpisowe i udzial,

.!$. Nr czlonkowski 6813 - lokatorskie prawo do lokalu w drodze pierwszen­
stwa. Zgon bylego czlonka w 2013 r. Postanowienie SR z 18.11.2013 r. 0
nabyciu spadku - dwaj synowie w Y2 czesci. Umowa darowizny z
12.02.2014 r. polowy wkladu mieszkaniowego porniedzy bracmi i zgodne
oswiadczenie woli 0 gotowosci zawarcia UlTIOWY0 ustanowienie lokator­
skiego prawa. Deklaracja z 05.03.2014 L, przyjyty 17.03.2014. Wniesiono
oplaty statutowe 07.03.2014 r. Umowa nr 1/2014 z 19.03.2014 r. 0 usta­
nowienie lokat prawa do lokalu mieszkalnego.

~ Nr czlonkowski 6874 - wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego i
miejsca postojowego - spadek po zmarlym mezu, Akt notarialny z
25.09.2014 r. poswiadczenia dziedziczenia; zona w Y2idwaj synowie w 1/4
czesci. Aktem not z 14.10.2014 r. zawarto umowe 0 dzial spadku i umo­
we darowizny na rzecz matki. Deklaracja z 30.10.2014 r., przyjeta
12.11.2014 r. Wniesiono wpisowe iudzial29.1 0.2014 r.

4. Nr czlonkowski 6898 - lokatorskie prawo do lokalu w drodze pierwszen­
stwa. Zgon bylego czlonka w 2015 r.( zgon rnalzonki w 2012 r.) Akt nota­
rialny poswiadczenia dziedziczenia z 03.02.2015 r. - spadek po malzonce:
maz, syn icorka w 1/3 czesci, spadek po czlonku - w calosci syn. Umowa
o dzial spadku zawarta miedzy rodzenstwem 06.02.2015 r. - brak oswiad­
cza 0 gotowosci zawarcia umowy 0 ustanowienie lokatorskiego prawa.
Deklaracja z 16.02.2015 r., przyjety 18.02.2015 r, Wniesiono wpisowe i
udzial16.02.2015 r. Umowa nr 112015 z 23.02.2015 1'. 0 ustanowienie 10-
kat prawa do lokalu mieszkalnego.

"._Nr czlonkowski 6920 - wlasnosciowe prawo do lokalu - spadek. Akt nota­
rialny poswiadczenia dziedziczenia z 06.02.2012 r. - w Yi zona i syn. Ant
notarialny z 30.03.2012 1'. umowa 0 dzial spadku iUl110wadarowizny - ca­
lose na rzecz syna. Rezygnuje z ubiegania sie 0 czlonkostwo. Sklada de­
klaracje 18.05.2015 r., przyjety 20.05.2015 r. Wniesiono wpisowe i udzial
18.05.2015 r.

4.. Nr czlonkowski 6950 - odrebna wlasnosc lokalu - spadek. Zgon czlonka
w 2014 r. Postanowienie Sadu 0 nabyciu spadku z 23.20.2014 r. - nabyli
zona i troje dzieci w udziale po 'i4 spadku kazde, Ustanowiono reprezen-



tanta - zone. Deklaracja z 29.09.2015 r., przyjeta 30.09.20151'. Wniesiono
wpisowe i udzia129.09.2015 1'.

~ Nr czlonkowski 6966 - wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego -
spadek. Zgon bylego czlonka w 2015 r. Postanowienie Sadu 0 nabyciu
spadku - zona w calosci, Deklaracja z 30.11.2015 r., przyjeta 02.12.2015
r. Wplacono wpisowe i udzial 03.11.2015 r.

~ Nr czlonkowski 6954 - umowa kupna - sprzedazy wlasnosciowego prawa
do lokalu. Deklaracja z 05.10.2015 r., przyjeta 14.10.2015 r. Nie wniosla
oplat statutowych, zawiadomienie Spoldzielni, ze w zwiazku z niewplace­
niem oplat statutowych Zarzad zawnioskuje do RN 0 wykluczenie ( na
podst. § 44 w zwiazku z § 42 ust. 1, ust. 2 pkt 1) oraz wezwanie do zapla­
ty z odsetkami. Wplacono 30.12.2015 r. oplaty statuto we razem z odset­
kami.

'* Nr czlonkowski 6739 - lokatorskie prawo do lokalu - zamiana poza zaso­
by. Byly czlonek nr czl, 1213 wykluczony za zaleglosci w 2001 r., zgon w
2005 r. Syn zajmuje lokal bez dopelnienia formalnosci, Na lokalu widnie­
je zadluzenie ok. 138.000 zl. W dniu 26.08.2013 r. syn sklada deklaracje,
przyjety 05.09.2013 r. Umowa 0 ustanowienie lokatorskiego prawa do 10-
kalu z 26.08.2013 r. Z dniem 03.09.2013 1'. wypowiada czlonkostwo w
zwiazku z zamiana poza zasoby. Zawarto umowe cesji wierzytelnosci z
tytulu wkladu mieszkaniowego w zwiazku z zamiana mieszkan, Po za­
mianie osobe wstepujaca przyjeto w poczet czlonkow 05.09.2013 r. Wpla­
cila wpisowe i udzial 28.08.2013 r. oraz oplaty regulaminowe 200 zl +
100 zl. Zawarto umowe nr 2/2013 z 05.09.2013 r. 0 ustanowienie lokat
prawa do lokalu.

~ Nr czlonkowski 6908 - wlasnosciowe prawo do lokalu - wspolmalzonek.
Deklaracja z 25.03.2015 r., przyjeta 31.03.2015 r. Wniosla oplaty statuto­
we 28.03.2015 r.

~ Nr czlonkowski 2309 - lokatorskie prawo do Iokalu, zamiana poza zaso­
by. Czlonek wykluczony za zaleglosci w 2005 r. W 2010 r. Spoldzielnia
uzyskala wyrok Sadu 0 oproznienie lokalu z prawem do lokalu socjalne­
go. 24.09.2013 r. byly czlonek zwraca sie z prosba 0 umozliwienie zamia­
ny lokalu. Rada Nadzorcza 25.11.2013 1'.uchyla uchwale z 2005 r. 0 wy­
kluczeniu. W dniu 12.12.2013 r. zawarto porozumienie co do splaty zale­
glosci w kwocie 139.818,77 zl. W dniu 15.05.2014 1'.wypowiada czlon­
kostwo. Umowa cesji wierzytelnosci wkladu mieszkaniowego zawarta
05.06.2014 r. dotyczaca wartosci ksiegowej w wys. 11.349,33 zl. Nie
okreslono wartosci rynkowej lokalu na dzien wygasniecia prawa.

45 J.,I ICf,p\



Badania akt czlonkowskich wykazaly, ze w kazdym przypadku przyjecie
zostalo stwierdzone na deklaracji czlonkowskiej podpisami dw6ch czlonkow
zarzadu, z podaniem daty uchwaly 0 przyjeciu, a czlonkowie 0 decyzji
dotyczacej przyjecia byli zawiadamiani pisemnie w terminach wynikajacych z
postanowien statutowych.

Ustalono, ze osoby przyjete w poczet czlonkow wniosly wpisowe i udzialy w
wysokosci wymaganej na dzien przyjecia, okreslonej w statucie. Zarzad
warunkowal przyjecie w poczet czlonk6w os6b skladajacych deklaracje od
wniesienia oplat statutowych, co znajduje odzwierciedlenie w pismach
wysylanych do przyszlych czlonkow. Nie stosowano zasady okreslonej w 10
ust. 4 statutu obowiazujacego do 17.05.2015 r. i § 8 ust. 5 obowiazujacego
statutu - wpisowe i zadeklarowane udzialy czlonek jest obowiazany wplacic do
Spoldzielni w terminie miesiaca od dnia otrzymania zawiadomienia 0 przyjeciu
w poczet czlonkow.

W sprawdzonych przypadkach wspohnalzonkowie przyjmowani w poczet
czlonkow wnosili udzialy, pomimo zapisu w § 8 ust. 4 statutu 0 zwolnieniu z
tego obowiazku,

Badania wykazaly rowniez, ze Zarzad wyrazal zgode na wniesienie oplat
statutowych w ratach - statut nie zawiera takich unormowan. Przyjecie w poczet
czlonkow nastepowalo po wniesieniu ostatniej raty.

Statut obowiazujacy do 19.05.2015 r. w § 10 okresla:
1. czlonek spoldzielni - osoba fizyczna - jest obowiazany wniesc wpisowe w
wysokosci 500 zl, co najmniej 1 udzial w wysokosci 500 zl.

2. czlonek sp6ldzielni - osoba prawna - jest obowiazana wniesc wpisowe w wys.
750 zl oraz co najmniej 25 udzialow po 500 zl,

Zgodnie z art. 3 ust. 4 uosm wpisowe nie moze przekraczac wysokosci I;4
minimalnego wynagrodzenia za prace, zatem w okresie objetyrn lustracja
wysokosc wpisowego nie mogla bye wyzsza niz:

../ w 2013 r. - 400,00 zl.,

../ w 2014 r. - 420,00 zl.,

../ w 2015 r. - 437,50 zl.

Badania akt czlonkowskich wykazalo, ze Spoldzielnia w okresie Iustrowanym
pobierala wpisowe w wysokosci okreslonej ustawa 0 spoldzielniach
mieszkaniowych.

Aktualny statut w § 8 okresla:
1. wysokosc wpisowego dia czlonkow w wys. I;4 minimalnego wynagrodzenia
za prace,



2. udzial w wys. 500,00 zl; osoba fizyczna - co najmniej 1 udzial, osoba prawn a
co najmniej 25 udzialow.

2.6. Zasady ustalania kolejnosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych okresla
Regulamin przyjmowania czlonkow, ustanawiania odrebnej wlasnosci lokalu
lub garazu, wlasnosciowego i 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, ktorych tekst
jednolity uchwalila Rada Nadzorcza w dniu 07.11.2012 r. uchwala nr 19/2012.

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

o mozliwosci nabycia odzyskanych przez Spoldzielnie lokali
mieszkalnych, Spoldzielnia zawiadamia w fonnie ogloszenia opublikowanego w
prasie oraz wywieszenie takiego ogloszenia w biurze Zarzadu, na tablicach
infonnacyjnych w budynkach Spoldzielni oraz na stronie intemetowej.

Pierwszenstwo uzyskania tytulu prawnego do lokalu przysluguje osobie
oferujacej najwyzsza kwote ponad kwote wywolawcza, W przypadku rownosci
ofeli - w pierwszej kolejnosci zawierana jest umowa z uczestnikiem przetargu
bedacym czlonkiem oczekujacym na lokal z odzysku. W dalszej kolejnosci z
osoba bedaca czlonkiem Spoldzielni, osoba zamieszkujaca w zasobach
Spoldzielni oraz z osoba spoza Spoldzielni, wedlug kolejnosci wplywu oferty,

Przetarg uznaje sie za wazny bez wzgledu na liczbe uczestniczacych w nim
osob. Przetarg powtarza sie, jezeli osoba, ktora go wygrala uchyla sie od
wniesienia oplaty lub zawarcia umowy lub jesli zostal uniewazniony przez
Zarzad bez podania przyczyny. Nie okreslono terminu, w odstepie jakiego
nalezy oglosic kolejny przetarg, po Jakim okresie sporzqdza sie kolejny operat
szacunkowy ustalajqcy nowq wartosc lokalu.

Do przeprowadzenia przetargu Zarzad powoluje komisje przetargowa 3 -
osobowa. Czlonkowie Rady Nadzorczej moga uczestniczyc jako obserwatorzy.
Komisja rozpatruje wazne oferty i ustala zwyciezce przetargu wedlug zasad
okreslonych w regulaminie.

Osoba wygrywajaca przetarg zobowiazana jest w terminie 30 dni od oglo­
szenia wyniku przetargu wplacic zaoferowana kwote, W szczegolnie uzasadnio­
nych przypadkach Zarzad moze rozlozyc wymagana kwote na raty.

W przypadku bezskutecznego rozstrzygniecia przetargu ( nie dotyczy unie­
waznienia bez podania przyczyny) dopuszcza sie mozliwosc zbycia lokalu w
drugim ogloszonym przetargu z upustem cenowym do 10% w stosunku do ceny4p



wywolawczej z pierwszego przetargu oraz w trzecim przetargu z upustem do
10% w stosunku do ceny wywolawczej z drugiego przetargu.

Zgodnie z § 11, po spelnieniu warunkow okreslonych w regulaminie, Zarzad
Spoldzielni przyjmuje oferenta w poczet czlonk6w ( 0 ile nie jest czlonkiem) i
zawiera z nim umowe 0 ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienie
jego wlasnosci, w tenninie 30 dni od daty spelnienia tych warunkow - postano­
wienia regulaminu nie dajq oferentom wygrywajqcym przetarg wyboru; bycia
czlonkiem Spoldzielni lub nie.

W § 13 ust. 5 regulaminu okreslono, ze lokale, ktore nie znalazly nabywcy w
drodze przetargu moga bye przez spoldzielnie wynajmowane - ustawa 0 spol­
dzielniach mieszkaniowych nieprzewiduje takiej moiliwosci.

Regulamin nie okresla warunkow ubiegania sie w przetargu 0 tytul prawny
do lokalu os6b prawnych - statut w § 6 ust. 3 pkt 1dopuszcza czlonkostwo os6b
prawnych w wyniku nabycia prawa do lokalu w drodze przetargu
organizowanego przez Spoldzielnie.

Nie okreslono zasad postepowania w przypadku, kiedy oferent zaoferuje eerie
rowna cenie wywolawczej.

Nie okresla rowniez czy upust cenowy stosuje sie rowniez w przypadku
oglaszania kolejnego przetargu na ten sam lokal i koniecznosci ustalenia ceny na
podstawie nowego operatu szacunkowego.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spoldzielnia przeprowadzila ogolem
21 przetargow na lokale mieszkalne i miejsca postojowe, z tego:

• w roku 2013 - 10
• w roku 2014 - 9
• w roku 2015 - 2

Zgodnie z § 79 ust. 3 obowiazujacego statutu Spoldzielnia prowadzi rejestr
przetargow,
Okazano rejestr prowadzony od 2016 r. - pierwszy przetarg przeprowadzony
31.05.2016 r.

W wyniku badan lustracyjnych sprawdzono wybrana droga losowa
dokumentacje dotyczaca przeprowadzonych przetargow na lokale mieszkalne.

Przetarg na lokal przy ul. Raabego 9 - lokal 0 pow. 59,46m2

Lokatorskie prawo do lokalu, wygasle w 2004 r. po wykluczeniu czlonka za
zaleglosci, Postanowienie 0 nabyciu spadku z 2005 r. - nabyla corka w calosci,
W 2009 1". Z corka zawarto umowe najmu. Na wniosek uprawnionej do spadku
po zmarlym ojcu Spoldzielnia zwrocila z tytulu wkladu kwote 105.063,08 zl w
ratach - ostatnia rata 30.04.2011 r.



29.05.2013 r. Spoldzielnia wypowiedziala umowe najmu ze wzgledu na zaleglo­
sci i wezwala do opuszczenia lokalu.
Na podstawie wyroku sadowego wykonano eksmisje w dniu 31.05.2016 r.
Spoldzielnia oglosila przetarg na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

Przetar~ Da miejsce postojowe Dr 18A w budYDku przy ul. Bel~radz­
kiej 14.

Uchwala Zarzadu nr 103/2013 z 22.08.2013 ogloszono otwarty pisemny
przetarg na pierwszenstwo przeniesienia udzialu we wspolwlasnosci garazu w
budynku Belgradzka 14. Okreslono warunki przetargu, wysokosc wadium, ter­
min skladania ofert do 12.09.2013 r.
Przetarg ogloszono w Gazecie Wyborczej, na stronie internetowej Spoldzielni,
na tablicach informacyjnych w budynkach, na portalach internetowych: gumtre­
e.pl, tablica.pl, olx.pl.

Wartosc na dzien 10 lipca 2013 r. ustalono na podstawie operatow szacunko-
wych:

../ poziom 0, +1 18.000 zl

../ poziom-l

../ poziom-2
16.000 zl
15.000 zl

Komisja w dniu 12.09.2013 r. w protokole dokonala zapisu, ze nie wplynela
zadna oferta, przetarg pozostal nierozstrzygniety.
Uchwala nr 127/2013 z 25.09.2013 r. Zarzad oglosil ponowny przetarg z upu­
stem cenowym 0 10%.
Komisja w dniu 10.10.2013 1'. W protokole dokonala zapisu, ze nie wplynela
zadna oferta, przetarg pozostal nierozstrzygniety.

Kolejny przetarg ogloszony uchwala Zarzadu nr 137/2013 z 24.10.2013 r. z
kolejnym upustem cenowym 0 10% w stosunku do cen z drugiego przetargu.
Komisja Przetargowa stwierdzila, ze wplynely 2 oferty od tej samej osoby;

../ 1 oferta nie zawierala zapewnienia 0 gotowosci zawarcia umowy na wa­
runkach oferty i nie zawierala wysokosci zadeklarowanej ceny wywolaw­
czej,

../ druga oferta zawierala wszystkie dane i zostala przyjeta z cena wyzsza 0
20 zl, od kwoty wywolawczej,

Zarzad zatwierdzil przetarg, wygrywajacego przyjeto w poczet czlonkow, W
dniu 02.12.2013 r. zawarto akt notarialny ustanowienia iprzeniesienia ulamko­
wej czesci wlasnosci miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu,

Przetarg Da lolml mieszkalnv 0 pow. 58,84m2 w budynku przv ul.
Belgradzkiej 14 oraz ~arai;u Dr 7B.

Wartosc lokali na dzien 22.11.2012 r. ustalono na podstawie operatu szacun­
kowego:



../ 516.556 zl - lokal mieszkalny,

../ 19.960 zl- miejsce parkingowe.
Pierwszy przetarg przeprowadzono 03.12.2012 r. - ze wzgledu na brak ofert po­
zostal nierozstrzygniety.
Kolejny, drugi przetarg z taka sama cena wywolawcza jak w 2012 r. ogloszono
uchwala Zarzadu nr 94/2013 z 24.07.2013 r. - nie wplynela zadna oferta.
Trzeci przetarg ogloszono uchwala Zarzadu 107/2013 z 22.08.2013 r. z upustem
cenowym 5% do lokalu mieszkalnego - nie wplynela zadna oferta.
Czwarty przetarg ogloszono uchwala Zarzadu nr 70/2014 z 05.06.2014 r. - za­
stosowano upust cenowy 5% do ceny z II przetargu ( tylko do lokalu mieszkal­
nego) - nie wplynela zadna oferta.

Sporzadzono nowy operat szacunkowy na dzien 06.08.2014 r.:
../ 445.000 zl - lokal mieszkalny,
../ 18.750 zl - miejsce postojowe.
Kolejny piaty przetarg ogloszono uchwala Zarzadu m' 114/2014 z dnia

24.09.2014 r. - nie wplynela zadna oferta,
Uchwala zarzadu nr 132/2014 z 12.11.2014 - zmieniono przynaleznosci miejsca
postojowego do lokalu mieszkalnego z dotychczasowego nr 7B ( poziom 0) na
27A (poziom +1).
Kolejny szosty przetarg ogloszono uchwala Zarzadu nr 134/2014 z 12.11.2014
r., zastosowano upust cenowy 10% do ceny ustalonej nowym operatem ( lokal
mieszkalny i miejsce postojowe).
Wplynela 1 oferta cenowa:

../ lokal mieszkalny - cena wieksza od ceny okreslonej w operacie,

../ miejsce postojowe - cena r6wna cenie okreslonej w operacie.
Komisja zaznaczyla, ze zaoferowana cena przewyzszyla tylko lokal mieszkalny.
Oferenci nie zaoferowali kwoty ponad kwote wywolawcza za miejsce postojo­
we. Do oceny Zarzadu nalezec bedzie ocena poprawnosci i decyzja w sprawie
przyjecia badz odrzucenia oferty, Zarzad zaakceptowal oferte,
Wplacono wylicytowana kwote. Wygrywajacego przyjeto w poczet czlonkow,
W dniu 02.02.2015 r. zawarto akt notarialny.

· Przetarg na lokal mieszkalny ul. Mandarvnki 4 0 pow. 46,52m1

Lokatorskie prawo do lokalu. Byly czlonek wykluczona za zaleglosci w 1993 r.
W tym samym roku wygaslo prawo do lokalu. Wyrok 0 oproznienie lokalu z
1994 r. Lokal po eksmisji Spoldzielnia przejela 16.09.2014 r.
Operat szacunkowy sporzadzony na dzien 15,10.2014 1'. okresla wartosc
278.000 zl ( lokal wymaga remontu).
Uchwala Zarzadu nr 123/2014 z 23.10.2014 r. ogloszono przetarg w Gazecie
Wyborczej, Passie, na stronie internetowej Spoldzielni, na portalach interneto­
wych.
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Protokol Komisji Przetargowej z 17.11.2014 r. stwierdza, ze nie wplynela zadna
oferta, przetarg zostal nierozstrzygniety.

Uchwala Zarzadu nr 142/2014 z 26.11.2014 r. ogloszono kolejny przetarg z
zastosowaniem upustu cenowego 0 10% do ceny z pierwszego przetargu.
Protokol Komisji z dnia 22.12.2014 r. stwierdza, ze wplynelo 5 ofert. Wszyst­

kie oferty spelnialy warunki formalno-prawne postepowania przetargowego.
Komisja wskazala najkorzystniejsza oferte z najwyzsza zaoferowana cena
266.050 zl.
Wplacono wymagana kwote z wydluzonyrn terminem, w zwiazku z ubieganiem
sie 0 kredyt, ( za zgoda Zarzadu), Zarzad przyjal oferenta w poczet czlonkow.
W dniu 02.03.2015 r. zawarto aktnotarialny.
Sprawdzono rozliczenie finansowe z bylym czlonkiern,
Rozliczono kwote uzyskana z przetargu 266.050,00 zl potracajac naleznosci na
rzecz Spoldzielni 105.558,65 zl. Do zwrotu pozostala kwota 160.491,35 zl.
Przelano w dniu 28.01.2016 r.

Prawo do lokalu wygaslo w 1993 r. pod rzadami ustawy - Prawo Spoldziel­
cze, zatem rozliczenie z bylym czlonkiem ( bez wzgledu na date oproznienia 10-
kalu) powinno nastapic na podstawie wowczas 0bowiazu jacego art. 218 § 4 - w
razie wygasniecia lokatorskiego prawa do lokalu Spoldzielnia zwraca osobie
uprawnionej wklad mieszkaniowy. Naleznosc z tego tytulu powinna stanowic
taka sama czesc wartosci lokalu zaktualizowanej w spos6b przewidziany w mi.
229 § 1, jaka czesc wartosci lokalu stanowil wklad mieszkaniowy w dacie przy­
dzialu lokalu.

· Przetarg na lokal mieszkalny przy "I. Lokajskiego 30 0 pow. 48,66 ml

Wlasnosciowe prawo do lokalu, czlonek wykluczony w 2001 r. za zaleglosci,
Spoldzielnia w 2002 r. informuje bylego czlonka, ze wlasnosciowe prawo wyga­
slo i wzywa do opuszczenia lokalu.
Wyrok z 30.11.2005 r. 0 opuszczenie lokalu z prawem do lokalu socjalnego.

W 2006 r. spoldzielnia pisze do bylego czlonka, ze w 2002 r. wygaslo wla­
snosciowe prawo do lokalu.
Byly czlonek zmarl 20.07.2006 r. Postanowieniem Sadu z dnia 17.10.2007 r.
spadek w calosci nabyla corka, ktora zamieszkiwala w lokalu.
Uchwala nr 8112014 z 02.07.2014 1". Zarzad oglosil przetarg, Wartosc rynkowa
lokalu ustalono na podstawie operatu szacunkowego na 289.000 zl.

W protokole Komisji Przetargowej z 24.07.2014 r. dokumentujacej przebieg
przetargu stwierdzono, ze wplynely 2 oferty. Po rozpatrzeniu Komisja stwierdzi­
Ia, ze oferta nr 1 nie spelnila warunkow, gdyz oferent nie zlozyl zapewnienia 0
gotowosci zawarcia umowy, nie zawierala informacji 0 dacie wplaty wadium,
nie zawierala kwoty zadeklarowanej do wplaty ponad cene wywolawcza, Oferta
zostala odrzucona.
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Komisja wskazuje oferte nr 2 do realizacji. Zarzad zaakceptowal wynik przetar­
gu - kwota 296.500 zl,

Oferent zostal przyjety w poczet czlonkow, wplacil oplaty statuto we oraz 12 zl.
jako oplate geodezyjna.
Nie wyjasniono lustratorowi, czego dotyczy oplata geodezyjna.
Akt notarialny umowy ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnosci zawarto
25.08.2014 r.

Sprawdzono rozliczenie fmansowe ze spadkobierca,
W dniu 18.04.2008 r. zawarto ugode ze spadkobierca - do rozliczenia przyjeto
wklad w wysokosci 93.432,10 Z1., liczony na podstawie sredniego kosztu czlon­
kowskiego rrr' , jaki ksztaltowal sie w roku wygasniecia wlasnosciowego prawa
do lokalu w 2002 r. tj. 2.490 zl/m",
Rozliczono naleznosc za bezumowne zajmowanie lokalu:

./ 44.249,61 zl- naleznosc glowna,

./ 17.579,45 zl - odsetki

61.829,06 zl- do potracenia,
Pozostala kwota w wys. 29.833,26 zl zostala zwr6cona przelewem na konto
spadkobiercy.
Do rozliczenia uwag nie wniesiono.

Przetarg na lokal mieszkalny przy 01. Lasek Brzozowy 18 0 pow.
51,99m~

Wlasnosciowe prawo do lokalu, byly czlonek wykluczony za zaleglosci w 1999
r. Zawarto umowe najmu lokalu. W wyniku wyroku eksmisyjnego lokal przejela
Spoldzielnia 08.11.2012 r.
Pierwszy przetarg ogloszono 31.01.2013 r. - wartosc rynkowa na podstawie ope­
ratu szacunkowego 341.418 zl. - nie bylo ofert,
Drugi przetarg ogloszono na 28.02.2013 r. - wartosc z upustem 0 10% ceny wy­
wolawczej z pierwszego przetargu tj. 307.364 Z1. - nie bylo ofert.
Trzeci przetarg ogloszono na dzien 28.03,2013 r. - wartosc z upustem 0 10% do
ceny z drugiego przetargu tj. 276.548 zl.
Komisja Przetargowa dokumentujac przetarg stwierdza, ze wplynely 2 oferty, w
tym jedna oferta nie spelnia wymog6w przetargu, druga spelnia i Komisja wska­
zuje do realizacji oferte za 293.444,76 Z1.
Zarzad zatwierdzil przetarg. Oferent6w przyjeto w poczet czlonkow, wniesiono
oplaty statutowe, wniesiono kwote zaoferowana w przetargu. W dniu
03.06.2013 r. zawarto akt notarialny ustanowienia i przeniesienia odrebnej wla­
snosci lokalu.
Sprawdzono rozliczenie z bylym czlonkiem,



Pismem z dnia 31.07.2013 r. Spoldzielnia dokonala rozliczenia informujac, ze w
wyniku wykluczenia wlasnosciowe prawo do lokalu wygaslo w 1999 r. Rozli­
czono z kwoty uzyskanej w wyniku przetargu ( 293.444,76 zl) potracajac nalez­
nosci Spoldzielni, w tym odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu.
Do rozliczenia na rzecz bylego czlonka pozostala kwota 108,947,50 Z1:. Przelew
z dnia 20,08.2013 r.
Do rozliczenia uwag nie wniesiono.

• Przetarg na lokal przy ul. Belgradzkiej 200 pow. 41.19m:f

Poprzedni czlonek - lokatorskie prawo do lokalu, wykluczona 23.10.2004 r.
za zaleglosci w oplatach, Wyrok Sadu z 03.06.2009 r. 0 oproznienie lokalu bez
zapewnienia lokalu socjalnego. W dniu 15.05.2013 r. zawarto umowe najmu. W
dniu 10.07.2013 r. dokonano eksmisji.
Ustalono wartosc rynkowa lokalu na dzien 06.08.2013 1'. na podstawie operatu
szacunkowego jako 270.000 zl,
Zarzad oglosil pierwszy przetarg na dzien 29.08.2013 r. - nie wplynela zadna
oferta.
Drugi przetarg ogloszono na 26.09.2013 r. - wartosc 243.050 zl z zastosowa­
niem upustu cenowego 9,98% w stosunku do ceny z pierwszego przetargu.
Komisja Przetargowa dokumentujac przetarg stwierdza, ze wplynely 2 oferty, w
tym jedna oferta spelnia wymogi przetargu, druga nie spelnia i oferta zostala
przez Komisje odrzucona. Komisja wskazuje do realizacji oferte za 251.054 zl,
Oferent jest juz czlonkiem Spoldzielni. Wplacono wymagana kwote, W dniu
18.11.2013 r. podpisano akt notarialny ustanowienia i przeniesienia odrebnej
wlasnosci lokalu.

Sprawdzono rozliczenie finansowe z bylym czlonkiem. W dniu 08.01.2014 r.
zawarto ugode w celu polubownego uregulowania wzajemnych roszczen zwia­
zanych z oproznieniem lokalu. Dokonano rozliczenia z kwoty uzyskanej z prze­
prowadzonego przetargu ( 251.054 zl.), potracajac naleznosci Spoldzielni. Do
wyplaty pozostala kwota 100.302,30 zl., ktora przelano na rachunek bankowy
bylego czlonka w dniu 10.02.20141'.
Do rozliczenia uwag nie wniesiono.

Zgodnie z mi. 11 ust. 2 UOS111, W przypadku ogloszenia przez Spoldzielnie
przetargu na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, pierwszenstwo w nabyciu
lokalu maja czlonkowie, ktorzy nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkanio­
wych i zglosza gotowosc zawarcia U1110WY 0 ustanowienie i przeniesienie odreb­
nej wlasnosci tego lokalu.

Badania lustracyjne nie wykazaly, aby w okresie objetym lustracja zawiada­
miano czlonkow oczekujacych 0 postawieniu do ich dyspozycji lokalu mieszkal­
nego.



2.7. Pod rzadami uregulowan statutowych okreslonych w § 47, Spoldzielnia w
ramach posiadanych mozliwosci dokonuje zamiany lokali mieszkalnych
polegajacej na umozliwieniu czlonkom Spoldzielni, badz czlonkom Spoldzielni
i osobom zajmujacym mieszkania w budynkach nie stanowiacych wlasnosci
Spoldzielni, wymiany dotychczasowych lokali mieszkalnych miedzy soba.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spoldzielnia nie prowadzila
ewidencji wnioskow 0 zamiane mieszkan.
Zamiany mieszkan dokonywane sa pomiedzy osobami posiadajacyrni partnerow
do zamiany.
Dokonywano zamian poza zasoby osob zadluzonych. Przyklady opisano wyzej
w zbadanych - droga losowa - aktach czlonkowskich.

2.S. Postanowienia okreslone w § 44 statutu obowiazujacego do 19.05.2015 r. i
w § 38 aktualnego statutu przewiduja mozliwosc wynajmu lokali mieszkalnych,
Zgodnie z zapisami okreslonymi § 21 .Regulaminu przyjmowania
czlonkow ... ," Spoldzielnia moze wynajmowac lokale:

• wybudowane lub zaadaptowane z przeznaczeniem na wynajem,
• zajmowane przez dotychczasowych uzytkownikow, ktorzy utracili do

nich tytul prawny 0 ile dokonaja splaty zadluzenia,
• lokale "z odzysku" , ktore w wyniku ogloszonego przez Zarzad Spol­

dzielni przetargu nie znalazly nabywcow.
Wybor najemcy lokali mieszkalnych dokonywany jest na podstawie

ogloszonego przez Spoldzielnie konkursu ofert.
Szczegolowe zasady najmu lokalu, zgodnie z ustawa 0 ochronie praw

lokatorow ... okresla umowa najmu oraz przepisy ustawy - Kodeks cywilny.
Regulamin nie okresla zasad przeprowadzania konkursu ofert na najem lokali
mieszkalnych.

Obowiazujacy w Spoldzielni .Regulaminu przyjmowania w poczet
czlonkow .... " dopuszcza takze mozliwosc wynajmowania lokali bylym
czlonkom, ktorym na skutek wykluczenia wygaslo spoldzielcze prawo do
dotychczas zajmowanego lokalu. Postanowienia § 1 ust. 3 .Zasad gospodarki
lokalami ... " dopuszczaja takze w szczegolnie uzasadnionych interesem
Spoldzielni wypadkach mozliwosc zadysponowania wolnym lokalem
uzywanym winny sposob niz zbycie w drodze przetargu.

Spoldzielnia zawierala umowy najmu na lokale przez nia wskazane,
stanowiace zabezpieczenie eksmisji osob w stosunku, do ktorych sad wydal
wyrok.

Na dzien rozpoczecia lustracji Spoldzielnia posiadala 25 lokali mieszkalnych
wynajmowanych oraz 11 lokali tzw. "socjalnych" usytuowanych w piwnicach
budynkow, w tym:

../ Lasek Brzozowy 13 - 2 lokale,

../ Lanciego 6 - 1 lokal,



./ Lanciego 8 - 1 lokal,

./ Lasek Brzozowy 5 - 1 lokal,

./ Lokajskiego 22 - 1 lokal,

./ Mandarynki 6 - 1 lokal,

./ Raabego 4 - 1 lokal,

./ Raabego 12 - 1 lokal,

./ Lokajskiego 30 - 1 lokal,

./ Lasek Brzozowy 16 - 1 lokal.
Jeden z lokali w budynku przy ul. Lanciego 6 0 pow. 15,30 m2 usytuowany w

piwnicy zostal przywr6cony do og6lnego uzytku jako pomieszczenie
gospodarcze.

Sprawdzono zalaczniki do uchwal Zarzadu okreslajacych przedmiot odrebnej
wlasnosci lokali z 2007 r.

Wskazane wyzej lokale socjalne nie sa wykazane jako odrebne
pomieszczenia, bedace majatkiem Spoldzielni. Lokale zostaly utworzone z
czesci wsp61nych nieruchornosci ( piwnice, pomieszczenie zsypowe).

Nalezy podkreslic, ze dochody uzyskane z wynajmu tych lokali nie stanowia
dochod6w z dzialalnosci gospodarczej Spoldzielni, tylko stanowia pozytki danej
nieruchomosci, w ktorej sie znajduja,

Najemcy lokali mieszkalnych oplacaja czynsz najmu w wysokosci odpowia­
dajacej kosztom eksploatacji i remont6w wynikajacych z planu gospodarczo-fi­
nansowego na dany rok oraz dodatkowe oplaty zwiazane z uzytkowaniem loka­
Iu.
Wysokosc czynszu najmu okreslal Zarzad stosownymi uchwalami:

);> uchwala3212010 z 08.07.20101'. zmocqobowiqzujqcqodOl.l1.2010r.
stawki rozne w poszczeg6lnych nieruchomosciach: od 5,90 zl/m? do 6,27
zl/rrr' oraz dodatkowe oplaty zgodnie z kalkulacjami: fundusz remontowy,
podatek. od nieruchomosci, wieczyste uzytkowanie, wyw6z nieczystosci,
energia elektryczna osiedlowa, gaz, eksploatacja dzwigu, zw, cw, co. Do
kazdej nieruchornosci sporzadzona kalkulacja,

);> uchwala 78/2011 z 26.07.2011 r. Zarzad potwierdzil obowiazywanie
stawekjak w uchwale 32/2010 z dniem 01.12.2011 r.

Decyzja nr 116 z 19.09.2013 r. Rada Nadzorcza zobowiazala Zarzad do
zweryfikowanie stawek najmu do 3% wedlug wartosci odtworzeniowej budyn­
k6w, zgodnie z obwieszczeniem wojewody mazowieckiego - 13,15 zl jest mak­
symalna stawka, do jakiej mozna podniesc czynsz najmu.

Ponadto decyzja z dnia 20.03.2013 r. Zarzad postanowil, ze najemcy, kt6rzy
splacili zadluzenie bedace podstawa do utraty prawa do lokalu ina biezaco regu­
luja oplaty wobec Spoldzielni w ostatnich 12 miesiacach uzyskuja bonifikate
20% od stawki podstawowej, pozostali placa 3% wartosci odtworzeniowej loka-
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Iu - 13,15 zl/m" (z bonifikata l O.S? zl/m"). W 2015 r. 3% wartosci odtworzenio­
wej wynosi 15,22 zl/m".

Sprawdzono umowy najmu lokali mieszkalnych, wybrane droga losowa.

• Umowa najmu lokalu przy ul. Mandarynki 6 0 pow. 30,53rnl

Mieszkanie uzyskane w wyniku przebudowy pomieszczen przychodni lekar­
skiej. W dniu 01.04.2015 r. Zarzad oglosil konkurs ofert na najem lokalu miesz­
kalnego pow. 30.53m2• Lokal wymaga remontu.
SM 11Przy Metrze" nie posiada wewnetrznych unormowan okreslajqcych zasady
organizowania przetargow na najem lokali mieszkalnych.
W ofercie nalezalo podac: nazwisko i imie oferenta, proponowana wysokosc
czynszu najmu za 1m2, proponowany okres obowiazywania umowy najmu, za­
lues prac remontowo-adaptacyjnych do wykonania w lokalu mieszkalnym,
oswiadczenie 0 zobowiazaniu do wplaty na konto Spoldzielni kaucji zabezpie­
czajacej, oswiadczenie 0 ilosci osob zamierzajacych zamieszkiwac w lokalu
mieszkalnym.
Rozpatrzenie ofert nastapilo 15.04.20151'. Wplynely 3 oferty:

~ pierwsza - 15 zl/m" - okres najmu 5 lat,
~ druga - 12 zl/m2 - okres najmu na czas nieokreslony,
~ trzecia - nl0 z1:1m2- okres najmu 20 lat.

Dzial Gospodarki Lokalami Uzytkowymi wnioskuje do Zarzadu z dnia
15.04.2015 r. 0 wybor najkorzystniejszej oferty pierwszej. Zarzad zatwierdzil
wybor.
Umowe najmu lokalu mieszkalnego zawarto 14.05.2015 r.Ustalono

miesieczny czynsz najmu w wys. 15,22 zl/m2 oraz dodatkowe oplaty za media,
odsetki ustawowe za opoznienie, pozostale obowiazki stron.
W okresie od dnia podpisania umowy do 14.06.2015 r. ( okres adaptacji lokalu)
czynsz bedzie wynosil13,15 zl.lm2
Umowa zawarta na 5 lat z mozliwoscia przedluzenia umowy.

Na zabezpieczenie platnosci czynszu, oplat dodatkowych i roszczen odszko­
dowawczych najemca wplaci kaucje 1.000 zl w terminie do dnia 20.05.2015 r. -
wplacono w dniu 20.05.2015 r.
Aktem notarialnym zawartym 16.05.2015 r. rep. A Nr 1508/2015 , najemca zlo­
zyl oswiadczenie 0 poddaniu sie na rzecz Spoldzielni egzekucji z trybie alt. 777
§ Ipkt 4 Kpc.

• Urnowa najrnu lokalu rnieszkalnego ul. Raabego 9 0 pow. 59,46rn1

Lokatorskie prawo do lokalu, czlonek wykluczony za zaleglosci 23.10. 2004
1'. Zgon 23.1 0.2004 r. Postanowienie SC1du0 nabyciu spadku z 2005 r. - nabyla
w calosci corka - czlonek oczekujacy nr 3841.



Nie dokonano czynnosci okreslonych wart. 15 uosm - roszczenie 0 zawarcie
umowy 0 ustanowienie lokatorskiego prawa do lokalu.
W zwiazku z zaleglosciami Spoldzielnia uzyskala nakaz zaplaty z 2006 r. W
dniu 17.03.2009 r. corka splacila zadluzenie. W dniu 08.06.2009 r. zawarto
umowe najmu. Ustalono czynsz najmu 5,47 zl/nr' + oplaty dodatkowe.
Zabezpieczenie naleznosci w postaci kaucji w wysokosci 6-cio krotnego czyn­
szu.

Aktem notarialnym zawartym 21.09.2015 r. najemca zlozyl oswiadczenie 0
poddaniu sie na rzecz Spoldzielni egzekucji z trybie mi. 777 § 1pkt 4 Kpc. W
2010 1'. Spoldzielnia rozliczyla wklad mieszkaniowy po zmarlym ojcu, wyplaca­
jac 105.063,08 zl w 6 ratach.
W zwiazku z zaleganiem z oplatami, w dniu 29.05.2013 r. wypowiedziano umo­
we najmu i wezwano do zdania lokalu.
Nakaz zaplaty z 19.04.2013 r. Uchwala ill' 168115 z 27.04.2015 r. wykreslono z
rejestru czlonkow oczekujacych, W dniu 04.08.2015 1'. Komornik wykonal eks­
misje z lokalu.
W dniu 17.06.2016 1'. wniosek do Urzedu Miasta 0 wymeldowanie osob z Ioka­
Iu.

• Umowa najmo }okafo mieszkalnego 01. Lasek Brzozowy 13 0 pow.
59,57m2

Pierwsza umowa najmu zawarta 13.11.2002r.( nie oznaczono okresu trwania
umowy). Nakaz zaplaty z 08.11.2005 r. za zaleglosci w oplatach za najem.
Wniosek 0 wszczecie egzekucji z 06.10.2006 r.
Kolejne dokumenty w aktach: zgon najemcy 08.11.20121'. W dniu 24.01.2013 1'.. . .syn prosi 0 zawarcie umowy najmu,
Umowa zawarta 14.05.2013 r. na lokal mieszkainy 0 pow. 59,57m2 , czynsz naj­
mu 15,10 zl/nr' + oplaty dodatkowe. Kaucja w wys. 3miesiecznego czynszu, akt
notariainy 0 poddaniu sie egzekucji w trybie mi. 777 Kpc. za zajmowanie bez
tytulu prawnego - odszkodowanie w wys. 300% czynszu.

Przedmiotowego lokalu dotvczv dokument:
w 2003 1'. PINB Decyzja nr 778/2003 z 01.09.2003 r. nalozyl na SM .Przy Me­
trze" obowiazek przywrocenia poprzedniego sposobu uzytkowania pomieszczen
oznaczonych symbolem S/100 w podpiwniczeniu budynku wielorodzinnego La­
sek Brzozowy 13.

Wizja lokalna wykazala, ze Spoldzielnia samowolnie dokonala zmiany
przeznaczenia czesci piwnic na lokal mieszkaIny, czym naruszyla mi. 71 ust. 1
ustawy - Prawo budowlane ( bez pozwolenia wlasciwego organu). Lokal zajmu­
je 4 osobowa rodzina od 15.01.20031'.

Lokal nie spelnia wymog6w Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
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budynki w zakresie wysokosci ioswietlenia, Brak jest mozliwosci zamieszkiwa­
nia przez ludzi w lokalach 0 takich parametrach.
Do w/w umowy najmu w dniu 24.03.2014 r. zawarto aneks ill" 1, w tresci uzyto

okreslen "pomieszczenie", obnizono czynsz najmu 0300 zl,
W dniu 15.05.2014 r. zawarto umowe najmu pomieszczenia wykorzystywane­

go do ce16w mieszkaniowych, ustalono czynsz najmu 15,10 zl/m" + oplaty do­
datkowe, akt notarialny z 26.09.2014 r. 0 poddaniu sie egzekucji w trybie art.
777 Kpc.
Na wniosek najemcy z dniem 01.12.2014 r. rozwiazano umowe najmu.

W badaniu lustracyjnym sprawdzono uchwale Zarzadu nr 11112007 z
10.07.2007 r. w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali miesz­
kalnych i uzytkowych w budynkach polozonych na dzialce ewidencyjnej
18/20 ... w tym

""'-ul. Lasek Brzozowy 13
w zalaczniku do uchwaly obejmujacym budynek 13 nie wystepuje odrebny lokal
o symbolu S100, ktory byl przedmiotem najmu jalco lokal mieszkalny.

• Umowa najmu lokalu mieszkalnego ul. Lasek Brzozowy 18 0 pow.
26,58m~

Lokal zajety przez bylego czlonka ( nr czl. 1328) po eksmisji z lokalu z ul.
Lanciego 4 ( lokatorskie prawo do lokalu, wykluczona za zaleglosci 02.06.2001
r., do rozliczenia wklad mieszkaniowy z ul. Lanciego).
Umowa najmu lokalu mieszkalnego zawarta 30.05.2006 r. czynsz najmu 5,47
zl/m! + dodatkowe oplaty, kaucja zabezpieczajaca naleznosci w wys. 12-krotne­
go czynszu, umowa zawarta do 30.05.2009 1'.

W dniu 31.08.2009 r. zawarto now'! umowe najmu do 04.10.2012 r. Wypowie­
dzeniem zmieniajacym ustalono nowe stawki czynszu najmu w wys. 13,15 zl/m!
( bylo 6,25 zl/rrr').
Na wniosek najemcy, w dniu 16.11.2015 r. zawarto umowe najmu na okres 1
roku, zabezpieczenie w postaci oswiadczenie 0 poddaniu sie egzekucji w trybie
art. 777 par. 1 pkt 4 kpc - akt notarialny z 25.11.2015 r. oraz weksla in blanco z
deklaracja wekslowa zlozona do dyspozycji Spoldzielni,
Sprawdzono rozliczenie z tytulu wkladu mieszkaniowego.

Wklad mieszkaniowy na dzien wygasniecia prawa ustalono na podstawie opera­
tu szacunkowego, potracono naleznosci na rzecz Spoldzielni: zadluzenie, odset­
ki, koszty eksmisji do wysokosci wkladu,

2.9 Realizacja obowiazkow wynikajacych z uosm w zakresie ustanawiania
odrebnej wlasnosci lokali.
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W okresie objetym Iustracja w SM .Przy Metrze" kontynuowano czynnosci
zwiazane z ustanawianiem odrebnej wlasnosci lokali i przenoszeniem tych praw
na osoby uprawnione,
W okresie objetym lustracja zawarto ogolem 398 aktow notarialnych
ustanowienia iprzeniesienia odrebnej wlasnosci, z czego:

~ w 2013 - 306,
~ w 2014 - 55,
~w2015- 37.

Na dzien 31.12.2015 r. zawarto og6lem 2468 aktow notarialnych.

Sprawdzono aida czlonkowskie, wybrane droga losowa:
./ nr 6770, nr 1906, nr 6633, nr 2689, nr 6308, nr 6684, nr 6945, nr 3806, nr

6785.
Nabywcy skladali wnioski 0 przeniesienie odrebnej wlasnosci na podstawie
przepis6wart. 12, 1714i 1715uosm.
Czynnosci odbyly sie w terminach okreslonych w uosm.

Zarzad wypelnia postanowienia uosm w zakresie ustanawiania odrebnej
wlasnosci lokali.
Uwag nie wniesiono.

Na dzien 31.12.20151'. na zawarcie aktow oczekiwaly 132 wnioski.
Wedlug wyjasnien pracownika Dzialu Czlonkowsko-Mieszkaniowego CZySC
os6b, kt6ra zlozyla wnioski rezygnuje z przystapienia do zawarcia aktu notarial­
nego lub prosi 0 wstrzymanie realizacji wniosku. Wystepuja rowniez przypadki,
kiedy wnioski nie moga bye realizowane ze wzgledu na wystepujace zadluzenie
wnioskodawc6w wobec Spoldzielni.

Na dzien 31.12.2015 r. w zasobach SM .,Przy Metrze" znajdowaly sie:

• 3 977 lokali mieszkalnycb, w tym:
• 2 050 - stanowiace odrebna wlasnosc,
• 1 837 - wlasnosciowe prawo do lokalu,
• 26 - lokatorskie prawo do lokalu,
• 17 - ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu,
• 25 - lokale w najmie,
• 22 - lokale bez tytulu prawnego.

4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Wedlug przedlozonych danych, srednioroczny stan powierzchni zasobow na
dzien 31.12.2015 r. w okresie objetyrn Iustracja wynosil:

~ 248.525,58 rrr' - zasoby zarzadzane ogolem, z tego:
~ 228.327,20 m2 -lokale mieszkalne,

59.lcLGi
,.,Jt



>- 19.068,38 m" -lokale uzytkowe, z tego:
>- 1.130,00 rrr' - lokal Spoldzielni,

Ponadto Spoldzielnia posiada we wladaniu:

);- Parking pn. "spoleczny" przy ul. Lanciego - 1,790 m2

);- 1.131 miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych
podziemnych 15.242,42 nr':

./ Lanciego 7 - 142 miejsca ( 93 - odrebna wlasnosc, 49 wynajmowanych)

./ Lanciego 7A - 22 miejsca - odrebna wlasnosc,

./ Lanciego 7B - 20 miejsc - odrebna wlasnosc,

./ Lanciego lOB - 19 miejsc - odrebna wlasnosc,

./ Lanciego 10C - 23 miejsca - odrebna wlasnosc,

./ Lanciego 10E - 40 miejsc - odrebna wlasnosc,

./ Lanciego 10F - 40 miejsc - odrebna wlasnosc,

./ Lanciego lOG - 98 miejsc - odrebna wlasnosc,

./ Lanciego 11 - 47 miejsc ( 28 odrebna wlasnosc, 17 wynajmowanych, 2
wolne),

./ Belgradzka 14 - 256 miejsc (153 odrebna wlasnosc, 3 - umowa
przedwstepna, 92 - wynajmowane, 8 wolne)

./ Galeria Ursynow - na 424 miejsca:
Poziom 2 - na 218 miejsc ( 212 odrebna wlasnosc, 6 wynajmowane)
Poziom 1 - na 206 miejsc (5 odrebna wlasnosc, 13 wynajmowanych przez
spoldzielnie.l Sd wynajmowanych przez ochrone budynku).

Zgodnie z uchwala RN nr 29/2013 podjeta dnia 06.11.2013 f. w zwiazku z
wyodrebnieniem sie ostatniego lokalu w budynku przy ul. Lanciego 1OGz mocy
prawa powstala wspolnota, oplaty dla tego budynku pozostawiono na niezmie-
, ..

monym poziomie.
W nieruchomosci stanowiacej Wspolnote Spoldzielnia posiada 11 miejsc po­

stojowych, ktore S,! przez Wspolnote zarzadzane ( wystawiane S,! noty obciaze­
niowe).

3.1 Stan prawny gruntow

Spoldzielnia posiada grunty w uzytkowaniu wieczystym, jako
wspoluzytkownik wieczysty iw dzierzawie,

Wedlug wykazanych przez Zarzad informacjach, na dzien 31.12.2015 r.
Spoldzielnia dysponuje gruntami:
264.318 rrr' - wspoluzytkownik wieczysty,
38.062 m2 - uzytkownik wieczysty,
21.380 rrr' - dzierzawa

323.760 m2
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W okresie lustrowanym nastepowalo zmniejszenie gruntow w pozycji
uzytkownik wieczysty a zwiekszenie w pozycji wspoluzytkownik wieczysty w
zwiazku ustanawianiem i przenoszeniem odrebnej wlasnosci lokali.

Ponadto w dniu 21.04.2015 r. aktem notarialnym Rep. A nr 581/2015 dokonano
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dzialki 0 pow. 1.614 m2 ( obecnie
numer 14/3po nowym podziale) na rzecz finny .Arche" dotychczasowego
dzierzawcy, zgodnie z decyzja Zebrania Przedstawicieli z 21.09.2013 r.

Stan prawny grunt6w jest uregulowany. Nieruchomosci grunt owe posiadaja
urzadzone ksiegi wieczyste.
W KW dokonano zapisow zobowiazan zabezpieczonych na majatku Spoldzielni
w postaci hipotek:

y' KW WA2M100279863/4
y' KW WA2M100438074/9
./ KW WA2M100443553/9
./ KW WA2M100438075/6
y' KW WA5M100476481/4
y' KW WA2M100438077/0
y' KW WA2M100438076/3

W przypadku dzialki Nr 4/1 0 pow. 21 380m2 polozonej pomiedzy ul. Lanciego
iK.E.N. Spoldzielnia czyni starania 0 zamiane umowy 29-1etniej dzierzawy w
prawo uzytkowania wieczystego.

W okresie objetym lustracja, przed Samorzadowym Kolegium Odwolaw­
czym zakonczyly sie postepowania dotyczace zobowiazan SM .Przy Metrze"
wobec Miasta S1. Warszawy wynikajace z wprowadzonej i obowiazujacej od
2013 r. podwyzki wysokosci oplat za wieczyste uzytkowanie gruntu.

Uzytkownicy lokali wnosili oplaty w zwiekszonyrn wymiarze, na ktore Spol­
dzielnia utworzyla rezerwy; dotyczylo nieruchomosci nr 1, 2, 3, 4, 5, 6, 13 i 15.
Na dzien 31.12.2015 r. dokonano ostatecznego ustalenia zobowiazan wobec
mieszkancow z tytulu utworzonych rezerw na kwote 2.107.862,98 zl. Kwota zo­
stala rozliczona z indywidualnymi osobami w 2016 r.

Na dzien 31.12.2015 r. Spoldzielnia dysponuje 2runtem niezabudowanym
budynkami mieszkalnymi:

• Nieruchornosc 1 - dzialki 7/17, 7/18, 7/19, 7/20, 7/21 ( trafostacje, hydro-
fornia),

• Nieruchornosc 2 - dzialki 7/7, 7/8 (trafostacja, hydrofornia),
• Nieruchomosc 3 - dzialki 7/25, 7/26 ( trafostac j e),
• Nieruchomosc 6 - dzialki 18/6, 18/7 ( dzierzawa terenu), dzialki 18/9,

18/15 (trafostacje), 18/16 ( dzierzawa terenu, 18/17, 18/18, 18/21 (trafo­
stacje),

• Nieruchornosc 7 - dzialka 7/30 ( trafostacja),
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• Nieruchomosc 10 - dzialka 18/22 (pawilon wolnostojacy),
• Nieruchomosc 11 - dzialka 7/27 ( pawilony wolnostojace.

Mienie Sp61dzielni stanowia:
>- ul. Lanciego - dzialka 7/9 ( parking spoleczny),
>- ul. Raabego 13a - dzialka 7/24 ( dzierzawa terenu),
>- ul. Migdalowa 2a, 6a - dzialki 14/1, 1414, 18/5 (dzierzawa terenu),
>- koszty wspolne Nieruchomosci 4 i 5:
Lasek Brzozowy - dzialki 18/13, 18/19 ( trafostacje),

>- koszty wspolne Nieruchomosci nr 4, 5 i 6:
Lasek Brzozowy - dzialka 18/12 (ulica),

>- ul. Migdalowa - dzialka 17 ( ulica).

Odr~bny maj@tek Sp61dzielni na dzieii 31.12.2015 r.:
• Lokale mieszkalne podlegajace najmowi iwolne - 25 sztuk
• Lokale uzytkowe - 72 sztuki, w tym:

34 niepelnowartosciowe od 9m2

• Pawilony uzytkowe wolnostojace - 5 sztuk
• Miejsca postojowe - 378 sztuk.

3.2 Organizacja zarz!}dzania zasobami.

Organizacje wewnetrzna Spoldzielni okresla struktura organizacyjna, ustalajaca
podporzadkowanie sluzbowe poszczegolnych jednostek organizacyjnych oraz
przedmiotowy podzial funkcji czlonkow Zarzadu w zakresie kierowania,
zarzadzania, nadzoru, koordynacji wewnetrznej iodpowiedzialnosci.

W zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza schemacie organizacyjnym
wyodrebniono trzy piony stanowisk, do ktorych podporzadkowano
poszczegolne dzialy i dziedziny dzialalnosci Spoldzielni.
W pionie Z-cy Prezesa ds. Technicznych ustalono dzial gospodarki zasobami,
stanowisko konserwatorow, sprzatacza, ds. kosztorysowania i rozliczen umow,
stanowisko ds. kontroli gospodarki mediami.

Brak stanowiska Z-cy Prezesa ds. Technicznych opisano w pkt. 1.3 -
struktura organizacyjna. Pion techniczny podlega czlonkowi Zarzadu p.
Michalowi Wojtasiewiczowi.
Stanowiska inspektorow nadzoru podporzadkowano koordynatorowi ds.
zarzadzania zasobami.

W dniu 24.02.2015 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa II Wydzial
Cywilny, Postanowieniem 0 sygnaturze akt II Ns 718/13 ustanowil zarzadce
przymusowego Wspolnoty Mieszkaniowej Lanciego 10G w Warszawie.
Wspolnota zostala wpisana do rejestru REGON 361607308.
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Ze Wspolnota dokonano rozliczenia na dzien 31.12.2015 1'. Rozliczenie bylo
przedmiotem badania przez bieglego rewidenta.

3.3 Uslugi komunalne.

Uslugi komunalne w zakresie dostawy energii cieplnej na potrzeby c.o i
podgrzania wody, zimnej wody i odprowadzania sciekow oraz utrzymania
czystosci iporzadku dokonuja na rzecz spoldzielni wlasciwe finny swiadczace
te uslugi na podstawie zawartych umow, Umowy dotychczasowe byly badane w
trakcie poprzednich lustracji.

W okresie objetym lustracja zawarto nowe Ulnowy dotyczace utrzymania zaso­
bow:

• Umowa nr 129/2014 zawarta 01.12.2014 r. z firma KAMA - Dorota Pen­
czonek w Warszawie na utrzymanie czystosci iporzadku (ul. Lasek Brzo­
zowy 3, 5, 7 iLanciego 2, 4),

• Umowa nr 77/2015 zawarta 30.04.2015 1'. Z firma .Kaltech" Marcin Kal­
barczyk w Warszawie na uslugi konserwacji oraz przeglady kwartalne
szesciu szlabanow zamontowanych w galerii Ursynow przy AI. KEN 36
oraz ul. Belgradzkiej 18,

• Umowa nr 300/2016 zawarta 27.04.2016 1'. Z firma KERAM Przedsiebior­
stwo Budowlane w Warszawie, na uslugi polegajace na konserwacji i re­
montach nieruchomosci w zakresie robot budowlanych w zasobach spol­
dzie1ni,

• Umowa m' 34/2014 zawarta 27.03.2014 r. z firma HvlPULS P. w Warsza­
wie na konserwacje urzadzen i instalacji systemu wideodomofonowego w
budynku przy ul. Belgradzkiej 14,

• Umowa rozliczeniowa nr 34A012014 zawarta 29.09.20145 1'. Z firma
ISTA POLSKA sp. z 0.0. o/Warszawa na rozliczenie kosztow zuzycia
energii cieplnej dla potrzeb c 0,

• Umowa nr 136115 zawarta 31.08.20156 r. z firma "Winda-Warszawa" sp.
z 0.0. w Warszawie na uslugi konserwacyjne swiadczone przez wykonaw­
ce na dzwigach zainstalowanych w budynkach spoldzielni,

• Umowa nr 136/2014 zawarta 01.12.2014 r. z firma WATERBUD na uslu­
gi w zakresie utrzymania czystosci i porzadku w budynkach oraz na tere­
nie zewnetrznym wchcdzacym w sklad zasobow (dotyczy Nieruchomo­
sci: 2, 3, 6,8,9, 15, 16),

• Umowa nr 130/2014 zawarta 01.12.2014 r. z firma TWARDEX do wyko­
nania uslugi w zakresie utrzymania czystosci i porzadku w budynkach
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oraz na terenie zewnetrznym wchodzacym w sklad zasobow.I ul. Lokaj­
skiego 10,14,20,24,26,28,30),

• Umowa nr 21112015 zawarta 31.12.2015 1'.Z firma "SUPON BC INWE­
STYCJE sp. z 0.0." spolka komandytowa do swiadczenia uslugi polegaja­
cej na prowadzeniu w budynkaeh przy ul. AI. KEN 36 i 36A stalej kon­
serwacji, przegladow, napraw oraz pelnienie calodobowego serwisu insta­
laeji iurzadzen ochrony przeciwpozarowej,

• Umowa ill 13112014zawarta 01.12.2014 r. z firma SWIT z Warszawy do
wykonania uslugi w zakresie utrzymania czystosci iporzadku w budyn­
kach oraz na terenie zewnetrznym, Umowa zawarta na okres od
01.12.20141'. do 30.11.2017 r. (ul. Lokajskiego 4,6,8,12,16,18,22),

• Umowa nr 132/2014 zawarta 01.12.2014 r. z firma SKRZAT w Warsza­
wie na uslugi w zakresie utrzymania czystosci i porzadku w budynkach i
na terenie zewnetrznym wchodzacym w sklad zasobow, ( ul. Lasek Brzo­
zowy 13,15,16,17,18,19),

• Umowa nr 212/2015 zawarta 31.12.20151'. z SUPON BC INWESTYCJE
sp. z 0.0. spolka komandytowa w Warszawie na swiadczenie uslugi pole­
gajacej na prowadzeniu w budynku Belgradzka 18a stalej konserwacji,
przegladow, napraw oraz pelnienie calodobowego serwisu zestawu pom­
powego przeciwpozarowego wraz z arrnatura zamontowana w pompowni,

• Umowa nr 10912015 zawarta 25.06.2015 r. z firma HOLENDER SER­
WIS Warszawa na swiadczenie uslug polegajacych na konserwacji nieru­
chomosci w zakresie robot sanitarnych w zasobach spoldzielni, oraz pel­
nienie dyzuru,

• Umowa nr 120/2014 zawarta 01.12.2014 r. z firma El'AMAP.U.W Nowe
Grocholiee na uslugi utrzymania czystosci i porzadku w budynkach i na
terenie zewnetrznym przy AI. KEN 36 i 36A ( budynki mieszkalne, gale­
ria Ursynow, garaz, teren zewnetrzny),

• Umowa nr 205/2015 zawarta 29.1.2.2015r. z firma EL-MONTONIK s. c.
w Warszawie na prowadzenie w budynku przy ul. Belgradzkiej 14 stalej
konserwaeji, przegladow, naprawy oraz pelnienie calodobowego serwisu
instalacji i urzadzen ochrony przeciwpozarowej,

• Umowa nr 127/2014 zawarta 01.12.2014 r. z finna CZYSTOSC w War-,
szawie na uslugi w zakresie utrzymania czystosci i porzadku w budyn­
kach oraz na terenie zewnetrznym. ( ul. Lasek Brzozowy 1,2,4,6 i ul.
Mandarynki 6),



• Umowa nr 135/2014 zawarta 01.12.2014 r. z firma CLEAN-LOOK z
Warszawy na uslugi w zakresie utrzymania czystosci i porzadku w budyn­
kaeh oraz na terenie zewnetrznym (ul. Belgradzka 20,22),

• Umowa nr 134/2014 zawarta 01.12.2014 z firma CZYSTOSC w Warsza­
wie w zakresie utrzymania czystosci i porzadku w budynkaeh oraz na te­
renie zewnetrznym (ul. Raabego 9, 11, 12),

• Umowa ill' 2112014 zawarta 03.03.2014 z firma 'lATEST" PTH w War­
szawie na prowadzenie przegladow i stale] konserwaeji instalaeji oswie­
tlenia awaryjnego w obiekeie przy AL. KEN 36 i 36A.

• Umowa nr 73/2014 zawarta 01.07.2014 r. z firma jw. dotyezy budynku
przy ul. Belgradzkiej 14. Umowa zawarta od 01.07.2014 r. na ezas nie­
okreslony,

• Umowa nr 100/2015 zawarta 01.06.2015 z firma jw., dotyezy konserwaeji
nieruchomosci w zakresie robot elektryeznyeh w zasobaeh zapewniaja­
eyeh utrzymanie tych zasobow w sprawnosci teehnieznej i eksploataeyj­
nej,

• Umowa m' 113/2015 zawarta 01.07.2015 r. z firma Zaklad Budowlano -
Montazowy "A-BUD" Kazun Bielany na swiadczenie uslug polegajacych
na konserwaeji i remontaeh nieruchomosci w zakresie robot budowlanyeh
w zasobaeh s-ni zapewniajacych utrzymanie tyeh zasobow w sprawnosci
teehnieznej i eksploataeyjnej,

• Umowa nr 9112015 zawarta 15.05.2015 z firma Aspiraeje Ogrodowe Jan
Szymanski, Aspiraeje Serwis Sprzatajacy w Rybie,

• Umowa ill' 133/2014 zawarta 01.12.2014 r. z firma RODOCELAD w
Warszawie na utrzymanie czystosci iporzadku w budynkaeh ina terenie
zewnetrznym ( ul. Laneiego 10H),

• Umowa nr 195/2015 z 30.11.2015 r. z Agencja Oehrony Mienia "MAT­
POL" sp. z 0.0. w Warszawie na ochrone obiektu; KEN 36, 36A Galeria
Ursynow,

• Umowa nr 194/2015 zawarta 30.11.2015 r. z firma jw. na ochrone obiektu
(ul. Laneiego 12),

• Umowa nr 193/2015 zawarta 30.11.2015 r. z firma jw. na ochrone mienia
ul. Belgradzka 18,20,22,

• Umowa nr 192/2015 zawarta 30.11.2015 r. z firma jw., dotyezy ochrony
ul. Belgradzka 14,
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• Umowa nr 147/2014 zawarta 31.12.2014 z firma "Mars an" w Warszawie
na uslugi polegajace na prowadzeniu w obiekcie budowlanym Belgradzka
14 stalej konserwacji i przegladow urzadzen wentylacji mechanicznej,

• Umowa 146/2014 zawarta 31.12.2014 z firma jw., na uslugi jw., dotyczy
budynku KEN 36, 36A,

• Umowa nr 128/2014 zawarta 01.12.2014 r. z firma LAMA w Warszawie
na utrzymanie czystosci i porzadku ( ul.Lasek Brzozowy 8,9,10,11,12 i
Lanciego 6,8),

• Umowa nr 137/2014 zawarta 01.12.2014 r. z firma LUX w Warszawie na
utrzymanie czystosci w budynkach Raabego 5, 7,8,

• Umowa nr 199/2015 zawarta 01.12.20151'. z firma LAMA na utrzymanie
czystosci i porzadku w budynkach: Lasek Brzozowy 8,9,10,11,12 Lan­
ciego 6,8.

Sprawdzone umowy zawieraja szczegolowe postanowienia dotyczace stron,
warunki zasady, terminy realizacji przedmiotu umowy, wynagrodzenie izasady
rozliczen, kary umowne, gwarancje.
Postanowienia um6w zabezpieczaja interesy Spoldzielni.

3.5 Rozliczanie koszt6w gospodarki zasobami.

Zgodnie z § 83 ust. 1 statutu Spoldzielnia prowadzi dzialalnosc na
podstawie rocznych planow gospodarczo- finansowych. Rokiem
obrachunkowym jest rok kalendarzowy.

Obowiazujacy statut w §§ 13 - 15 normuje oplaty zwiazane z lokalem.
Statut nie okresla organu uprawnionego do uchwalania wysokosci oplat
obowiazujacych w Spoldzielni.

Postanowienia § 1 .Regulaminu gospodarki finansowej" okreslaja, ze
Spoldzielnia prowadzi dzialalnosc eksploatacyjno-inwestycyjna na zasadach
rozrachunku gospodarczego w interesie swoich czlonkow na podstawie
rocznych plan6w rzeczowo-finansowych opracowanych przez Zarzad 1

uchwalanych przez Rade Nadzorcza.

W Spoldzielni w okresie lustrowanym obowiazywaly:
• .Regulamin gospodarki finansowej" - zatwierdzony uchwala Rady

Nadzorczej nr 22/98 z dnia 21.05.1998 r. - regulamin wymaga
dostosowania do aktualnie obowiazujacego statutu oraz przepis6w prawa
w tym zakresie obowiazujacych - wniosek w tym zakresie stawiano po
lustracji w 2010 r. - do obecnej lustracji regulamin nie zostal zmieniony.



• .Regulamin rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi
ustalania oplat za uzywanie lokali" - zatwierdzony przez Rade Nadzorcza
uchwala nr 29/09 z dnia 04.08.2009 r., ze zmianami z dnia 20.10.2009 r. -
uchwala RN nr 34/09,

• .Regulamin rozliczania kosztow gospodarki zasobami lokalowymi oraz
ustalania oplat z tego tytulu" - zatwierdzony uchwala RN 2114 z dnia
24.03.2014 r., ze zmiana z dnia 29.07.20131'. - uchwala RN nr 12/2013.

Zgodnie z regulaminem podstawa do ustalenia wysokosci oplat lokalowych jest
roczny plan finansowo-gospodarczy uchwalony przez Rade Nadzorcza.
Regulamin obowiazujacy od 24.03.2014 1'. okresla, ze ustalone na tej podstawie

oplaty traktuje sie jako zaliczkowe - zapis w przytoczonym brzmieniu dotyczy je­
dynie nieruchomosci, ktore rozliczajq sir;pod rezimem ustawy a wlasnosci loka­
li. Uosm wart. 6 ust. 1 okresla rozliczanie roznicy miedzy kosztami a przycho­
dami z oplat jako zwiekszenie w roku nastepnym kosztow lub przychod6w ...

W rocznych planach finansowo - gospodarczych planowane koszty okresla sie
dla kazdej nieruchomosci odrebnie w podziale na:

);> koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
);> koszty pozostalej dzialalnosci gospodarczej Spoldzielni.

Jezeli w ciagu roku nastapia istotne zmiany cen majace wplyw na wysokosc
kosztow, powinna bye dokonywana korekta planu, rozliczenia kosztow oraz wy­
sokosci oplat za uzywanie lokali.

Po zakonczeniu roku obrachunkowego dokonywane jest rozliczenie wyni­
kow GZM ipozostalej dzialalnosci odrebnie dla kazdej nieruchomosci,
Regulamin okresla zasady rozliczania kosztow gospodarki zasobami lokalowy­
mr.

Zgodnie z § 5 regulaminu, do kosztow gospodarki zasobami lokalowymi zalicza
Sly:

./ koszty eksploatacji podstawowej,

./ odpis na fundusz remontowy,

./ koszty dostawy energii cieplnej,

./ koszty eksploatacji dzwigow,

./ koszty dostawy gazu,

./ oplata za uzytkowanie i dzierzawe terenu,

./ podatek od nieruchomosci,

./ koszty dostawy energii elektrycznej,

./ koszty dostawy wody iodprowadzania sciekow,

./ koszty wywozu nieczystosci,

./ koszty ochrony obiektow i garazy,

./ koszty konserwacji domofonow,
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./ koszty eksploatacji miejsc postojowych w garazach,

./ koszty dzialalnosci spoleczno -kulturalno-oswiatowej.

Podzial kosztow nastepuje na zasadach:
)- koszty bezposrednie, ktorych nie mozna wprost przypisac do poszczegol­

nych rodzajow dzialalnosci - dzielone sa pomiedzy GZM i pozostala dzia­
lalnosc proporcjonalnie do pow. uzytkowej poszczegolnych dzialalnosci
w danej nieruchomosci,

~ koszty zwiazane bezposrednio z dana nieruchomoscia przypisywane sa do
tej nieruchomosci i rozliczane proporcjonalnie do pow. uzytkowej po­
szczegolnych dzialalnosci,

~ koszty posrednie zwiazane z dzialalnoscia podstawowa, nie odnoszone
bezposrednio do konkretnych nieruchomosci ( w tym koszty ogolne spol­
dzielni) dzialalnosc gospodarcza zgodnie z przepisami uopdop dzielone
sa miedzy GZM ipozostala,

Regulamin nie okresla zasad rozliczania:
• kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna, ktore obciazaja wlascicieli

lokali ( kazdego w odpowiednio wyliczonej czesci ulamkowej),
• kosztow mienia Spoldzielni,
• kosztow mienia Spoldzielni, ktore jest przeznaczone do wspolnego ko­

rzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonyrn budynku lub osie­
dIu.

W driiu 22.04.2013 r. Zarzad podjal decyzje dotyczaca sposobu rozliczania
kosztow dotyczacych poszczegolnych nieruchomosci, a nie przypisanych do bu­
dynkow na dzialalnosc GZM ipozostala dzialalnosc gospodarcza wedlug struk­
tury powierzchniowej generujacej przychod.
Unormowania powinny zostac wprowadzone aneksem do Regulaminu rozlicza­
nia kosztow GZM ...

Regulamin okresla jednostki rozliczeniowe: rrr', nr', lokal, miejsce, GJ.
Zgodnie z § 9 ust. 2 - zaliczkowe stawki oplat lokalowych ustalane sa odrebnie
dla kazdej pozycji kalkulacyjnej, 0 kt6rej mowa w § 5 regulaminu, osobno dla
kazdej nieruchornosci,

Od 24 marca 2014 r. zmienily sie jednostki rozliczania kosztow:
~ dzwigi: z osob zamieszkujacych, lokali, miejsc postojowych na m2 lokalu,
~ energia elektryczna - z liczby os6b zamieszkalych/pow. lokali

uzytkowych na pow. uzytkowa lokali,
)- gaz zbiorczy - z liczby os6b zarnieszkalych na lokal.

W praktyce zmienione jednostki zastosowano od 01.01.2015 r.
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W regulaminie obowiazujacym od 24.03.2014 r. dodano zapis:
§ 15 ust. 3 - roznica pomiedzy wodomierzami glownymi a surna zuzyc w
lokalach i suma ryczaltow stanowi wode techniczna, ktora obciaza
koszty eksploatacji poszczegolnych nieruchomosci proporcjonalnie
do pow. uzytkowej,

W regulaminie obowiazujacym od 24.03.2014 r. odrebnie unonnowano zasady
rozliczania kosztow w nieruchomosci nr 7 - Aleja KEN:

• lokale mieszkalne,
• lokale uzytkowe,
a) Galeria Ursyn6w poziom 0, + 1
b) Galeria Ursyn6w poziom +2
c) lokale zewnetrzne
• lokal stanowiacy garaz wielostanowiskowy.

W regulaminie obowiazujacyrn do 23 marca 2014 r. ustalono koszty eksplo­
atacji miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych: odpis na f. remon­
towy, koszty konserwacji, koszty energii elektrycznej, koszty ubezpieczenia, na­
rzut koszt6w ogolnych, pozostale koszty (nie okreslono - jakie).

Rozliczenie kosztow eksploatacji miejsc postojowych dokonuje sie prop or­
cjonalnie do ilosci miejsc postojowych.
( W kazdej nieruchomosci okreslono srednia powierzchnie miejsca postojowego
od 11,32m2 do 18,29m2 - koszt6w nie rozlicza sie wedlug wielkosci miejsca po­
stojowego ).

Zmiana Regulaminu z dnia 15.12.2014 r. - uchwala RN 32/2014 wprowadzono
zapisy:

>- w budynkach nieposiadajacych polaczenia dzwigowego z garazami wielo­
stanowiskowymi oplaty nalicza sie dla lokali powyzej parteru. Lokale po­
lozone na pierwszym pietrze obciaza sie polowa stawki.

>- w budynkach posiadajacych polaczenia z garazami wielostanowiskowymi
oplaty nalicza sie dla lokali powyzej parteru, Lokale polozone na pierw­
szym pietrze, obciaza sie polowa stawki.

Nalezy miec na uwadze, ze zwolnienie, 0 ktorym mowa wyzej nie dotyczy wlasci­
deli lokali wyodrebnionych, ktorzy od pierwszego dnia miesiqca nastepujqcego
po spisaniu aktu notarialnego zobowiqzani sq ponosic koszty utrzymania dzwi­
gow jako nieruchomosci wspolnej w wysokosci proporcjonalnej do ich udzialu
w nieruchomosci wspolnej.

Regulamin nie zawiera zasad wnoszenia oplat przez wlascicieli lokali beda­
cych czlonkami spoldzielni inie bedacych czlonkarni spoldzielni.

Regulamin nie zawiera zasad rozliczania dzialalnosci kulturalno -oswiatowej
ograniczajac sie do wykazania zrodel finansowania tej dzialalnosci.



W § 32 okreslono, ze koszty przypadajace na lokale zajmowane na potrzeby
wlasne Spoldzielni pokrywane sa ze srodkow przewidzianych na finansowanie
tej dzialalnosci, na potrzeby kt6rej S,!- zajmowane - w zadnyrn z unormowan we­
wnetrznych nie okreslono zrodel finansowania lokali wlasnych Spoldzielni.

Plany gospodarczo-finansowe.

Do 2007 r. zasoby podzielone byly na 12 nieruchomosci, w 2008 r.
wycdrebniono nieruchomosc Raabego 13, w 2009 r. nieruchomosc Lanciego
lOG -razem funkcjonowalo 14 nieruchomosci,

Zgodnie z postanowieniami statutu, do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy
uchwalanie plan6w gospodarczo - finansowych oraz programu dzialalnosci
spolecznej ikulturalnej.

Na podstawie okazanych dokument6w stwierdzono:

• 2013 r. - plan zatwierdzono uchwala RN nr 30/2013 z 21.11.2013 r.,
• 2014 r. - plan zatwierdzono uchwala RN nr 9/2014 z 25.08.20141".,
• 2015 r. - plan zatwierdzono uchwala RN nr 182/2015 z 15.06.2015 r.

W okresie lustrowanym oplaty za uzywanie lokali uchwalala Rada Nadzorcza i
Zarzad Spoldzielni.

• Decyzja Zarzadu z 06.02.2013 r. - od dnia 01.06.20131".
./ lokale mieszkalne i miejsca postojowe - ochrona obiektu.
• Decyzja Zarzadu z 26 i27.02.2013 r. - od dnia 01.06.2013 1".

./ lokale mieszkalne imiejsca postojowe w nieruchomosci Nr 14 - odpis na
fundusz remontowy.

• Decyzja Zarzadu z 26.02.2013 r. - od 01.03.2013 r.
./ lokale mieszkalne - wieczyste uzytkowanie,
./ miejsca postojowe - wieczyste uzytkowanie,
./ lokale uzytkowe - wieczyste uzytkowanie,

Uchwala RN nr 30/2013 z 21.11.2013 zatwierdzajacej plan gospodarczy wpro­
wadzono zmiany oplat ( przywolana podstawa prawna § 69 ust. 1 pkt 1 statutu)
od 01.12.2013 r.

• lokale mieszkalne - energia elektryczna
• lokale mieszkalne i uzytkowe - Nieruchomosc 7 i 15 - wieczyste uzytko-

wanie gruntu,
• lokale mieszkalne i uzytkowe - podatek od nieruchomosci,
• lokale mieszkalne i uzytkowe - Nieruchomosc 7 - energia elektryczna,
• oplata eksploatacyjna od 01.03.2014 ( dla czlonkow i nie czlonkow)
• fundusz remontowy od 01.03.2014 - nieruchomosc nr 15.



Uchwala RN 9/2014 z 25.08.2014 r. zatwierdzajacej plan gospodarczy wprowa­
dzono zmiany oplat (przywolana podstawa prawna § 69 ust. 1 pkt 1 statutu) od
01.012.20151'. (zmianajednostki rozliczeniowej z osoby/m+pow. uzytkowej 10-
kalu/lokal):

../ energia elektryczna w czesciach wsp61nych nieruchomosci,

../ gaz w budynkach ze zbiorczym licznikiem,

../ dzwigi,

W dniu 23.02.2015 r. Rada Nadzorcza uchwala ill 12/2015 wprowadzila mie­
sieczne oplaty z tytulu czynszu dzierzawnego licznik6w ciepla ( cieplomierzy
kompaktowych)- podajac podstawe prawna § 1 ust. 2 pkt 1 i 2 Regulaminu Rady
Nadzorczej - uchwalanie plan6w gospodarczo-finansowych spoldzielni oraz
nadz6r i kontrola nad dzialalnoscia spoldzielni.

W dniu 20.02.2013 r. Zarzad wyrazil zgode na naliczenie od 01 czerwca 2013 r.
stawki odpisu na fundusz remontowy w wys. 1,50 zl/m" Lanciego lOG.

W dniu 08.05.2013 r. Zarzad podjal decyzje 0 zmianie stawek za ochrone w bu­
dynku KEN - lokale uzytkowe zewnetrzne z zaliczeniem roznicy stawki w gara­
ze,

W dniu 31.01.2014 r. Zarzad zatwierdzil zmiane zaliczek na wode od
01.04.2014 r.

Uchwala nr 107/2014 z 19.09.2014 r. Zarzad zatwierdzil stawki za co i pod­
grzanie od 01.10.2014 r.

Stawki eksploatacyjne obowiazujqce w Sp6ldzielni:
Uchwala RN nr 20/2011 z 20.07.2011 r. - z dniem 01.11.2011 r. wprowadzono
stawki:
a) z tytulu eksploatacji podstawowej lokali mieszkalnych tzw. stare zasoby:
2,05 zl - dla czlonkow
3,21 zl- dla nie czlonkow,

b) eksploatacja podstawowa dla lokali mieszkalnych w budynku KEN 36/36A
3,35 zl- dla nie czlonkow,

c) eksploatacja podstawowa dla lokali mieszkalnych Lanciego lOG
2,74 zl - dla czlonkow
3,90 zl - dla nie czlonkow,

d) eksploatacja podstawowa lokali mieszkalnych Belgradzka 14
3,03 zl- dla nie czlonkow,



e) eksploatacja podstawowa lokale mieszkalne Lanciego 9
1,59 zl - dla czlonkow
2,75 zl- dla nie czlonkow,

f) lokale uzytkowe Belgradzka 14
2,83 zl - dla czlonkow
3,99 zl - dla nie czlonkow.

Zaleglosci W oplatach za lokale mieszkalne.
Na podstawie przedlozonych dokumentow ustalono, co nastepuje:
(w zl)

Wyszczegolnienie 2013 r. 2014 r. 2015 r.
Roczny wymiar 27.487.491 29.362.198 29.420.181
- zalegl. na 31.12 1.703.643 1.469.288 1.471.184
wtym:

- do 3 m-cy 632.057 732.227 668.252
- od 3 do 6 m-cy 415.767 308.903 271.495
- od 6 do 12 m-cy 397.451 225.425 170.474
- pow. 12 m-cy 258.368 202.733 360.963

( 27 lokali) ( 31 lokali) ( 81 lokali)

Wskaznik % zaleglosci 6,20 5,00 5,00
Liczba zadluzonych lokali 1 627 1 789 1 789

Zaleglosci w oplatach za lokale maja tendencje malejaca. Wymiar oplat w
2014 r. wzrosl 0 6,8% w stosunku do wymiaru z 2013 r., zaleglosci zmalaly 0

13,8% w stosunku do zaleglosci za 2013 r.
W strukturze, najwiekszy udzial maja zaleglosci do 3 miesiecy.
Wysylane s,! wezwania do zaplaty, kierowane sprawy na droge postepowania
sadowego. Po otrzymaniu prawomocnego wyroku, w przypadku dalszego uchy­
lania sie od oplat, kierowane sa sprawy do egzekucji komorniczej. W przypadku
dlugotrwalego uchylania sie od zaplaty po uzyskaniu wyroku, Spoldzielnia uzy­
skuje sadowe wyroki eksmisyjne.
Na wniosek Zarzadu, Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly 0wykluczeniu z reje­
shu czlonkow os6b dlugotrwale zalegajacych z oplatami.
Po ustaniu przyczyny wykluczenia i wnoszeniu oplat bez zwloki rada uchyla
swoje uchwaly 0 wykluczeniu lub nastepuje ponowne przyjecie w poczet czlon­
k6w.
Czlonkowie znajdujacy sie w trudnej sytuacji materialnej otrzymywaly pomoc
w postaci dodatk6w mieszkaniowych:

../ w 2013 r. dodatki uzyskalo 29 osob na kwote 82.729 zl., --
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../ w 2014 r. dodatki uzyskalo 30 osob na kwote 83.229 zl.,

../ w 2015 r. dodatki uzyskalo 28 osob na kwote 69.849 zl,

Zale~losciz tytulu wkladow budowlanych.
w zl.
Inwestycja 31.12.2013 r. 31.12.2014 r. 31.12.2015 r.
Centrum Natolin M-l, 354.199 340.999 184.023
wtym:
• lokale mieszkalne 292.106 282.986 138.529
• lokale uzytkowe 36.144 36.144 36.144
• miejsca postojowe 25.949 21.869 9.350

Centrum Natolin M-2, 105.313 105.313 105.313
wtym:
• lokale mieszkalne 27.798 27.798 27.798
• lokale uzytkowe 77.515 77.515 77.515

Ogolem 459.512 446.312 289.336

Dzialania windykacyjne prowadzone w okresie objetyrn lustracja
spowodowaly zmniejszenie zadluzenia 0 kwote 170.176 zl ( 2015 1'. do 2013 1'.).
Ponadto uzyskano odsetki w wys. 155.878 zl.
Osoby, ktore uregulowaly zadluzenia z tytulu wkladu nabywaly prawo odrebnej
wlasnosci lokali. Zadluzenie wykazane ogolem na 31.12.2015 r. dotyczy 7 osob.

Pozostale zaleglosci z tytulu wkladow budowlanych ( z rozliczenia inwestycji):
• Migdalowa I - 274.899 zl- ( dotyczy 3 os6b, domy jednorodzinne)
• Lanciego lOG - 30.714 zl - ( dotyczy 2 os6b)
• Belgradzka 14 - 32.394 zl- ( dotyczy 1 osoby)

Sprawy w postepowaniu sadowym, w tym w apelacji, jedna zakonczona
prawomocnym wyrokiem.

• Migdalowa III - 10.414 zl
Ze wzgledu na przedawnienie roszczen, naleznosc spisano w koszty Spoldzielni,

3.6 Gospodarka lokalami uzytkowymi,

W Spoldzielni wystepuja lokale uzytkowe 0 zroznicowanej fonnie prawnej.
Zgodnie z przedlozonymi 1ustratorowi wykazami na 31.12.2015 r. lokale
stanowia:
~ 6.018,03 m2 - lokale wynajmowane,
~ 8.308,26 rrr' - wlasnosciowe prawo,



~ 4.023,33 m2 - odrebna wlasnosc,
~ 1.261,87 m2 - pustostany,
~ 1.130,00 m2 - siedziba Spoldzielni
~ 232,20 rrr'- klub Przy lasku

20.973,69 rrr'

W okresie objetym lustracja w Spoldzielni obowiazywal .Regulamin uzytko­
wania lokali, garazy oraz porzadku domowego w budynkach Spoldzielni" -
uchwalony przez Rade Nadzorcza uchwala nr 16/06 z dnia 03.04.2006 r.

Zgodnie z § 1 pkt 2 - ilekroc w regulaminie jest mowa 0 garazu - nalezy przez to
rozumiec takze miejsce postojowe w wielostanowiskowym garazu.
Zgodnie z § 15 regulaminu wysokosc oplat za uzywanie lokali lub garazy jest
ustalana przez Zarzad Spoldzielni wedlug zasad okreslonych przez Rade Nad­
zorcza.

Sprawdzono umowy najmu lokali uZytkowych zawarte w okresie objetym
lustracj~. wybrane drog~ losowa:

1. Lasek Brzozowv 13- 218,5611F
Umowa zawarta 26.08.2013 r. z Jackiem Stempinem prowadzacyrn

dzialalnosc gospodarcza p.n. PUH "KA-JA" Jacek Stempin z siedziba w
Charzykowach, na prowadzenie dzialalnosci handlowo-magazynowej ( sprzedaz
wysylkowa) na podstawie oferty zlozonej w dniu 16.05.2013 r.
Czynsz najmu w wys. 30,00 zl/nr' + podatek vat oraz oplaty dodatkowe
( media). Czynsz najmu waloryzowany raz w roku zgodnie ze wskaznikiem
wzrostu cen towarow i uslug konsumpcyjnych.

Umowa przewiduje obowiazek wplaty kaucji tytulern zabezpieczenia
roszczen Spoldzielni z tytulu umowy najmu w wysokosci trzymiesiecznego
czynszu najmu w terminie do dnia 30.08.2013 r.
Okreslono inne obowiazki stron. Umowa zawarta na czas nieokreslony.
W razie zajmowania lokalu bez tytulu prawnego, po rozwiazaniu umowy,
Spoldzielni przysluguje odszkodowanie w wys. 300% miesiecznego czynszu
najmu.

Strony ustalily, iz umowa zostaje zawarta pod warunkiem rozwiazujacym tj.
nieprzedlozenia wynajmujacemu przez najemce w terminie 30 dni od dnia
podpisania umowy aktu notarialnego poddania sie przez najemce rygorowi
egzekucji co do obowiazku wydania lokalu po rozwiazaniu umowy na podst. ali.
777 § 1 pkt 4 kpc.
Kaucja w wys. 19.670,40 zl, zostala wniesiona przelewem 26.08.2013 r.
- zaewidencjonowana na koncie ,,201".



Akt not. Rep. A 103436/2013 z dnia 10.09.2013 r. najemca zawar! oswiadczenie
o poddaniu sie egzekucji.

2. LokaluZytkowy ul. Lasek Brzozowv 12A - 4911F
Umowa najmu lokalu zawarta 27.11.2014 r. z Piekamia Wawerska M.A.T.
Blaszczak Sp. J. z siedziba w Warszawie, na prowadzenie sprzedazy wlasnych
wyrobow piekarniczych oraz cukierniczych,
Czynsz najmu w wys. 103,50 zl/nr' + podatek vat. Dostawa energii elektrycznej
oraz wody na podstawie umow zawartych z dostawcami bezposrednio przez
najemce,

Czynsz najmu waloryzowany raz w roku zgodnie ze wskaznikiem wzrostu
cen towarow iuslug konsumpcyjnych.
Umowa przewiduje obowiazek wplaty kaucji tytulem zabezpieczenia roszczen
Spoldzielni z tytulu umowy najmu w wysokosci trzymiesiecznego czynszu
najmu najpozniej w dniu podpisania umowy.
Okreslono inne obowiazki stron. Umowa zawarta na czas nieokreslony,
W razie zajmowania lokalu bez tytulu prawnego, po rozwiazaniu umowy,
Spoldzielni przysluguje odszkodowanie w wys. 300% miesiecznego czynszu
najmu,

3. LokaluZytkowv Belgradzka 22 - 321,98111]'
Umowa zawarta 01.10.2015 r. z CITO Sp. z ograniczona odpowiedzialnoscia z
siedziba w Krakowie, na prowadzenie apteki ogolnodostepnej i drogerii, malej
gastronomii w fonnie restauracji i barow oraz innej dzialalnosci handlowej
prowadzonej przez podnajemcow ( z wylaczeniem sprzedazy i serwowania
alkoholu), Umowa zawarta na okres 120 miesiecy, z mozliwoscia przedluzenia
na kolejny okres. Czynsz najmu w wys. 125,00 zl/nr' + podatek vat oraz media.
Energia elektryczna na podstawie odrebnej umowy zawartej przez najemce
bezposrednio z dostawca,

Czynsz najmu waloryzowany raz w roku zgodnie ze wskaznikiem wzrostu
cen towarow i uslug konsumpcyjnych.
Umowa przewiduje obowiazek wplaty kaucji tytulem zabezpieczenia roszczen
Spoldzielni z tytulu umowy najmu w wysokosci trzymiesiecznego czynszu
najmu najpozniej w 21-szym dniu od podpisania umowy (lub zlozenie gwarancji
bankowej).

Aktem notarialnym z 05.11.2015 r. najemca poddal sie egzekucji w trybie ali.
777 § 1 pkt 4 kpc. Gwarancja bankowa z dnia 02.11.2015 r. Bank Zachodni
WBK na kwote 148.513,28 zl, - wazna do 01 listopada 2016 r.
Nowa gwarancja z dnia 07.l0.2016 WBK do dnia 01.11.2017 r.

Sprawdzone zawarte umowy zabezpieczaja interesy Spoldzielni.



Zaleglosci w oplatach za lokale uZytkowe i garaze.

Na podstawie przedlozonych dokumentow ustalono, co nastepuje:
(w zl)
Wyszczegolnienie 2013 r. 2014 r. 2015 r.

Roczny wymiar 6.074.794 6.697.934 6.973.607
- zalegl. na 31.12 1.291.772 901.835 591.177
wtym:

- do 3 m-cy 158.039 243.668 145.104
- od 3 do 6 m-cy 72.377 32.115 62.375
- od 6 do 12 m-cy 55.987 52.865 17.350
- pow. 12 m-cy 1.005.369 573.187 366.348

( 56 lokali) ( 47 lokali) ( 40 lokali)

Wskaznik 0/0 21,0 13,46 8,48

Zaleglosci za lokale uzytkowe maja tendencje malejaca - od 21% za rok 2013 do
8,48% za rok 2015.
Wymiar oplat wzrosl 0 10,25% w stosunku do wymiaru za 2013 r., zaleglosci
zmalaly 029,7% w stosunku do zaleglosci za 2013 r.
Wysylane sa wezwania do zaplaty, w przypadku braku reakcji ze strony
dluznikow kierowane s,! pozwy do Sadu a nastepnie, w razie koniecznosci, do
egzelcucji komomiczej. Naliczane sa odsetki za zwloke.
Do sposobu prowadzenia windykacji uwag nie wniesiono.

3.7 Rozliczanie wyniku na dzialalnosci GZM.

Na podstawie przedlozonych danych ustalono zbiorcze wyniki na gzm
dotyczace wszystkich nieruchomosci,

2013 r. w zl
Koszty Przychody VVynik



1. Eksploatacja podstawowa 6.651.444 6.085.367 - 566.078

Odpis na f. remontowy 4.059.232 4.059.232 0

Dzwigi 444.349 376.275 - 68.075

Domofony 51.665 66.276 14.611

Zimna woda 4.543.172 4.224.536 - 318.636

Energia cieplna na c 0 icw 7.615.175 7.332.433 - 282.741

Gaz 434.380 516.878 82.498

Energia elektryczna 841.040 685.553 - 155.487

Wyw6z nieczystosci 924.875 928.351 3.476

Wieczyste ( z rezerwa) 2.746.495 2.098.703 - 647.793

Podatek od nieruchomosci 237.598 184.178 - 53.420

Miejsca postojowe (eksploat. + najem 299.717 644.644 344.927

Ochrona 338.073 364.152 26.078

Uslugi dla GZM - 5.906 5.906

Najem lokali mieszkalnych 45.042 72.533 27.491

Operac. finans. dot. GZM 1.475.636 1.126.175 - 349.461
Razem lokale mieszkalne imiejsca 30.707.894 28.771.192 -1.936.702
postojowe zaliczone do GZM

2. Eksploatacja - lokale uzytkowe 725.971 739.821 13.850

Odpis na f. rernontowy 244.320 308.508 64.188

Energia elektryczna 303.104 256.371 - 46.733

Zimna woda i kanalizacja 135.877 122.183 - 13.694

Wyw6z nieczystosci 92.815 78.257 - 14.558

Uzytkowanie gruntu 215.292 213.981 - 1.310

Podatek ad nieruchomosci 504.940 313.432 - 191.508

Ochrona 433.664 303.956 - 129.708

Energia cieplna 443.811 325.925 -117.885

Razem lokale uzytkowe wlasnosciowe 3.099.794 2.662.434 - 437.360

3. Dzierzawa, pom. gospodarcze 204.945 715.118 510.172

4. Najem, parking, dzierzawa 1.147.776 2.152.433 1.004.657

5. Dzialalnosc SKO 208.680 42.378 - 166.302

6. Pozostale operac i finans. z rezerwa 4.988.051 3.359.704 - 1.628.347



7. Razem dzialalnosc 9.649.246 8.932.067 -717.179

8. Ogolem wynik Spoldzielni 40.357.141 37.703.260 - 2.653.881

Wyniki na GZM za 2013 r. zostal ustalony razem z wynikami na mediach.
Uwzgledniajac te rozliczenia na GZM wynik stanowil niedobor przychodow nad
kosztami w wys. 2.653.880,99 zl., co w przeliczeniu na 1m2 pow. uzytkowej
wynioslo 0,97 zl/miesiac.
Nie uwzgledniajac mediow, ktore powinny podlegac indywidualnemu rozli­

czeniu ( kwota 674.366 zl), niedobor przychodow na GZM stanowil kwote
1.262.336 zl., co w przeliczeniu na 1m2 pow. uzytkowej wynioslo 0,46 zl/rnie­
Sl~C.

Wplywy za dzwigi stanowily 84,7% kosztow ( bez zaliczania energii elek­
trycznej).
Wplywy na eksploatacje lokali uzytkowych zblizone s~ do ponoszonych kosz­
tow. Zimna woda i odprowadzanie sciekow oraz podgrzanie wody i c 0 zostaly
rozliczone indywidualnie z mieszkancami. Wykazano w wyniku finansowym.
W wyniku ogolnyrn rozliczono gaz zbiorczy i energie elektryczna.
Oplaty na pokrycie kosztow ochrony stanowily 70,1% tych kosztow a wplywy
na podatek od nieruchomosci 62,1% tych kosztow.

Wynik na gzm narastajaco na 31.12.2013 r. przedstawia silt nastepujaco:
~ 10.641.784,78 zl - skorygowana nadwyzka bilansowa za 2011 r. uchwala

ZP nr 14 z 2013 r.
~ - 6.430.999,10 zl - rozliczony niedobor na GZM za 2012 z wynikiem na

mediach,
~ - 1.936.702,07 zl - wynik na GZM za 2013 1'. Z wynikiem na mediach,

2.274.083,61 zl- wynik narastajaco.

Wynik z dzialalnosci gospodarczej stanowil strate w wys. 717.178,92 zl,

2014 r,

Lp Wyszczeg6lnienie Koszty Przychody Wynik

1. Eksploatacja podstawowa 6.580.684 6.987.073 406.389
Dzwigi 247.613 375.215 127.602
Domofony 36.644 66.279 29.635
Centralne ogrzewanie 4.358.212 4.358.212 0
Podgrzanie wody 2.955.859 2.955.859 0
Zimna woda 4.295.347 4.295.347 0
Gaz 342.880 508.152 165.272



Wyw6z nieczystosci 890.180 890.033 -147
Energia elektryczna 755.470 767.907 12.437
Podatek od nieruchomosci 167.622 166.995 - 627
Wieczyste uzytkowanie gruntu 1.749.809 1.945.967 196.158
Dzierzawa terenu 403.357 - - 403.357
Odpis na f. remontowy 4.061.871 4.061.871 -
Ochrona 229.678 191.801 - 37.877
Rozliczenie kosztow co 127.555 - - 127.555
Przychody z wynajmu piwnic - 113.060 113.060
Pozostale przychody eksploatacvine - 26.403 26.403
Razem Iokale mieszkalne 27.202.781 27.710.175 507.394

2. Eksploatacja podstawowa 744.161 812.025 67.864
Dzwigi 15.664 - - 15.664
Domofony 129 - - 129
CO 263.099 263.099 -
Podgrzanie wody 22.434 22.434 -
Zimna woda i scieki 88.062 88.062 -
Wywoz nieczystosci 77.132 84.554 7.422
Energia elektryczna 191.329 15.782 - 175.547
Podatek od nieruchornosci 218.376 164.268 - 54.108
Wieczyste uzytkowanie 92.163 62.183 -29.980
Dzierzawa terenu 3.303 - - 3.303
Odpis na f. remontowy 240.264 216.045 - 24.219
Ochrona 251.793 259.066 7.273
Rozliczenie kosztow co 2.522 - - 2.522
Pozostale przychody - 85.125 85.125
Razem lokale uzytk. wlasnosciowe 2.210.431 2.072.643 -137.788

3. Eksploatacja podstawowa 232.718 504.046 271.328
Domofon 33 - - 33
Energia elektryczna 16.046 - - 16.046
Podatek od nieruchomosci 37.029 - - 37.029
Wieczyste uzytkowanie 25.078 - - 25.078
Dzierzawa terenu 39.148 - - 39.148
Odpis na f. remontowy 132.115 70.130 - 61.985
Ochrona 87.492 64.781 - 22.711
Miejsca postojowe I. mieszkalne 569.659 638.957 69.298



4. Eksploatacja podstawowa 137.090 88.928 -48.162
Energia elektryczna - 66.924 66.924
Podatek od nieruchornosci 10.089 - 10.089
Wieczyste uzytkowanie 5.690 - 5.690
Odpis na f. remontowy 12.199 1.361 - 10.838
Ochrona 17.294 5.904 - 11.390
Konserwacja domofonu 12 - - 12

5. Miejsca postojowe I. uzytkowe 115.450 96.193 -19.257

6. Pozytki z nieruchornosci 535.078 535.078

WyniknaGZM 30.098.321 31.053.046 954.725

7. Najem, dzierzawa terenu, 1.344.624 2.565.181 1.220.556

8. Parking spoleczny 19.802 31.035 11.233

9. Dzialalnosc SKO 155.965 49.179 - 106.786

10. Razem dzialalnose 1.520.391 2.645.395 1.125.004

11. Pozostale operacyjne 1.843.603 1.268.807 - 574.796

12. Pozos tale finansowe 498.322 570.748 72.426

13. Zysk netto za 2014 r. 131.410 131.410

Ogolem Spoldzielnia 33.960.637 35.002.918 1.086.135

Wyniki na GZM za 2014 r. zostal ustalony razem z wynikami na energii elek­
trycznej i gazu. Uwzgledniajac te rozliczenia wynik stanowil nadwyzke przy­
chodow nad kosztami w wys. 954.725 zl., co w przeliczeniu na 1m2 pow. uzyt­
kowej wynioslo 0,33 zl/rniesiac.

Wplywy za dzwigi stanowily 151,5% kosztow ( bez zaliczania energii elek­
trycznej).
W zakresie lokali mieszkalnych oplaty na dzwigi stanowily 151,5% kosztow na
nie przypadajacych, na domofony 180,9% kosztow,
W ewidencji nie ma ustalonej pozycji przychodow na dzierzawe terenu i
rozliczenia c o.

W ewidencji dotyczacej lokali uzytkowych imiejsc postojowych nie wszystkie
pozycje kosztow pokrywaja sie z przychodami na ich pokrycie, stad nie byloby
miarodajne dokonywanie analizy wskaznikowej.
Zysk netto za 2014 r. wynios1131.409,64 zl.

2015 r.



Lp Wyszczegolnienie Koszty Przychody Wynik

1. Eksploatacja podstawowa 7.258.063 6.984.896 - 273.167
Dzwigi 261.413 242.805 - 18.608
Domofony 84.795 77.751 - 7.044
Centralne ogrzewanie 4.355.707 4.355.707 -
Podgrzanie wody 2.925.925 2.925.925 -
Zimna woda 3.969.628 3.969.628 M

Gaz 717.255 427.479 - 289.776
Wyw6z nieczystosci 873.927 873.898 M 29
Energia elektryczna 700.080 841.531 141.451
Podatek od nieruchomosci 184.371 164.511 - 19.860
Wieczyste uzytkowanie gruntu - 399.052 - 174.339 224.713
Dzierzawa terenu 390.498 - - 390.498
Odpis na f. remontowy 3.916.548 3.916.548 -
Ochrona 248.744 194.113 - 54.631
Dzierzawa cieplomierzy 82.072 42.506 - 39.566
Rozliczenie kosztow co - 71.380 71.380
Kredyty i odsetki 402 402
Pozostale przychody eksploatacyjne 110.281 110.281

Razem lokale mieszkalne 25.569.974 25.025.022 - 544.952

2. Eksploatacja podstawowa 901.670 828.134 - 73.536
Dzwigi 11.508 - - 11.508
Domofony 5.471 - - 5.471
CO 251.423 251.423 -
Podgrzanie wody 32.503 32.503 -
Zimna woda iscieki 99.735 99.735 -
Wyw6z nieczystosci 65.928 82.327 16.399
Energia elektryczna 154.769 17.121 - 137.648
Podatek od nieruchomosci 180.824 148.753 - 32.071
Wieczyste uzytkowanie 22.087 55.632 33.545
Dzierzawa terenu 2.804 - M 2.804
Odpis na f. rernontowy 219.037 218.545 - 492
Ochrona 266.226 258.518 - 7.708
Dzierzawa cieplomierzy 2.889 1.188 - 1.701
Razem lokale uzytkowe wlasn. 2.216.874 1.993.879 M 222.995

3. Eksploatacja podstawowa 301.391 521.540 220.149
Dzwigi 10.613 - -
Domofon 2.948 - -
Energia elektryczna 105.920 - -
Podatek od nieruchomosci 40.643 - -
Wieczyste uzytkowanie 9.952 - -



Dzierzawa terenu 55.396 - -
Odpis na f. remontowy 61.743 51.545 - 10.198
Ochrona 172.449 140.949 - 31.500

4. Razem miejsca postojowe 761.055 714.034 - 47.021

5. Pozytki z nieruchornosci 543.871 543.871

6. Razem GZM 28.547.903 28.276.806 - 271.097

7. Lanciego lOG 78.989 78.611 - 378

Najem lokale mieszkalne 68.731 178.651 109.920

8. Najem lokale uzytkowe 937.255 2.009.835 1.072.580

9. Dzierzawa terenu 354.823 181.885 - 172.938

10. Parking spoleczny, miejsca postojowe 607.066 488.689 - 118.377

11. Dzialalnosc SKO 156.821 46.374 - 110.447

Razem dzialalnosc 2.203.685 2.984.045 780.360

Pozostale operacyjne 4.578.963 5.280.347 701.384

Pozostale finansowe 1.981.875 469.147 - 1.512.728

Strata z dzialalnosci 30.607 - 30.607

Ogolern wynik Sp6ldzielni 37.343.032 37.010.345 - 332.688

Wyniki na GZM za 2015 r. zostal ustalony razem z wynikami na energii elek­
trycznej i gazie. Uwzgledniajac te rozliczenia wynik stanowil niedobor przycho­
dow nad kosztami w wys. 271.097 zl., co w przeliczeniu na 1m2 pow. uzytkowej
wynioslo 0,09 zl/miesiac,

W ewidencji dotyczacej lokali mieszkalnych, uzytkowych i miejsc
postojowych nie wszystkie pozycje kosztow pokrywaja sit; z przychodami na ich
pokrycie, stad nie byloby miarodajne dokonywanie analizy wskaznikowej,
Z dzialalnosci gospodarczej spoldzielnia osiagnela strate w wys. 30.607,27 zl,

Wyniki narastajaco ( bez energii cieplnej) na poszczegolne nieruchomosci - bez
nieruchomosci z lokalami uzytkowymi w najmie - na dzien 31.12.2015 r. (w
zl.)

Lp Nieruchomosc BOna Wynikza BZna Na 1m2

01.01.2015 2015 r. 31.12.15 r. p.u.!m-c
r.



1. Lokajskiego 4 - 30 - 2.221.154 - 1.667 - 2.222.821 - 4,88
2. Belgradzka 18-22 - 414.697 - 53.845 - 468.543 -242,.., Raabego 1 - 12 - 990.247 6.287 - 983.960 - 282:>. ,
4. Lanciego 10H - 111.507 7.242 - 104.266 -4,41
5. Lanciego lOA - 10F - 304.327 37.009 - 267.318 - 1,87
6. Lasek Brzozowy 1 - 19, - 4.106.767 - 42.209 - 4.148.976 - 4 03,

Mandarynki 2 - 12,
Lanciego 2-8

7. KEN 36A i KEN 36 1.977.702 - 145.918 1.831.784 4,58
8. Lanciego 7 - 7B - 231.494 - 65.483 - 1.100.163 - 8,96

-803.187*
9. Lanciego 9 - 119.004 - 10.787 - 434.789 - 11,76

- 304.998*
10. Raabego 13 170.911 18.154 189.065 3,53
11. Laneiego lOG - 305.334 - 378 - 8.571 - 0 34,

297.141**

12. Belgradzka 14 - 420.059 24.030 - 396.029 - 4,93

13. Lanciego 11 - 54.257 - 43.911 - 470.937 - 8,22
-372.769*

Razem - 7.130.235 - 364.197 - 8.585.524 - 3,12
- 1.480.955*
297.141 **

*- rezerwa na dzierzawe terenu,
* * - rozliezenie Lanciego lOG

Wynik na GZM nieruchornosci na dzien 31.12.2015 r. ( narastajaco) stanowi
niedobor przychodow nad kosztami w wys. 8.585.524 zl, co w przeliezeniu na
1m2pow. uzytkowej wynioslo 3,12 zl/m-c,
Dwie nieruchomosci wykazuja wynik dodatni, pozostale nieruchornosci wynik
ujemny; w przeliczeniu na 1m2 pow. uzytkowej od 1,87 zl/m-c ul. Laneiego 10
A-F do 11,76 zl/m-c ul. Lanciego 9.

Rozliczanie mediow,
Energia cieplna.

W okresie objetym lustracja w Spoldzielni obowiazywaly:
./ .Regulamin rozliczania kosztow energii eieplnej do eelow ogrzewania i
podgrzania wody w zasobach SM .Przy Metrze" - tekst jednolity uehwa­
lony przez RN w dniu 16.09.2008 r. uchwala nr 24/2008.



Zaliczkowy koszt podgrzania 1m3 wody w danej nieruchomosci obliczany
jest z uwzglednieniem aktualnych cen dostawy energii cieplnej i prognozowane­
go zuzycia energii cieplnej oraz z uwzglednieniem rezerwy nie przekraczajacej
15%. Zaliczkowe oplaty ustala Zarzad jednakowe dla wszystkich lokali w danej
nieruchornosci. Ustalono kwartalny okres rozliczeniowy zuzycia cieplej wody.
Okresem rozliczeniowym koszt6w co jest rok kalendarzowy.
Rozliczenia dokonuje wyspecjalizowana firma zewnetrzna w oparciu 0 system
indywidualnych rozliczen dokonywany na podstawie wskazan podzielnik6w
koszt6w co icieplomierzy,
Rozliczanie koszt6w dostawy ciepla na potrzeby co:

../ koszt staly c 0 rozliczany jest na poszczeg61ne lokale proporcjonalnie do
ich pow. uzytkowej,

../ koszt zuzycia co rozliczany jest na poszczeg61ne lokale proporcjonalnie
do obliczonych dla danego lokalu jednostek zuzycia:

- koszt staly przyjmuje sie w wys. 40% kosztu dostawy ciepla na potrzeby c 0
- koszt zuzycia przyjmuje sie w wys. 60% kosztu dostawy ciepla dla potrzeb co.
Uzytkownik lokalu jest zobowiazany do pokrycia koszt6w uwzglednionych w
rozliczeniu koszt6w c 0 jako oddzielne pozycje:
- koszt rozliczenia, koszt elektronicznej wymiany danych.

Zaliczka na poczet kosztow ogrzewania 1m2 w danej nieruchornosci oblicza­
na jest z uwzglednieniem planowanych na dany rok koszt6w dostawy energii na
podstawie faktycznie zuzytego ciepla w danej nieruchomosci w okresie po­
przednich 2 lat rozliczeniowych oraz obowiazujacych cen energii cieplnej przy
uwzglednieniu rezerwy nieprzekraczajacej 35%
Wysokosc miesiecznych zaliczek ustala Zarzad jednakowo dla wszystkich lokali
w danej nieruchomosci.

W nowym brzmieniu .Regulamin rozliczania koszt6w energii cieplnej do ce­
low ogrzewania i podgrzania wody w zasobach SM "Przy Metrze" - uchwalono
w dniu 23.02.2015 r. uchwala Rady Nadzorczej nr 13/2015, ze zmianami wpro­
wadzonymi:

- w dniu 15.06.2015 r. - uchwala nr 184/2015,
- w dniu 14.12.2015 r, - uchwala nr 228/2015.

L

Dodatkowo, na podstawie wnioskow Zarzadu, Rada Nadzorcza uchwalala od­
stepstwa od obowiazujacych regulamin6w w zakresie rozliczania kosztow cie­
pia.

Na podstawie przedlozonych danych, potwierdzonych w ewidencji ksiegowej
kont ,,501" i ,,702" ustalono, co nastepuje:

Energia cieplna

2013 r.
8.058.985,80 zl - koszty zakupu energii cieplnej,

", ...



7.658.359,11 zf - zaliczkowe wplaty tj. 95,0% kosztow zakupu

- 400.626,69 zl, - roznica do rozliczenia.
W 2013 r. wynik z mediow zostal rozliczony indywidualnie z mieszkancami,
Wynik ujeto w ogolnym wyniku finansowym.

2014 r.
• Centralne ogrzewanie

4.771.791,75 zl- koszty zakupu
5.719.379,32 zl - zaliczkowe oplaty, co stanowilo 119,9% kosztow zakupu:

947.587,57 zl - do rozliczenia.

a) lokale mieszkalne
4.358.211,90 zl - koszty zakupu
5.390.960,60 zl- zaliczkowe oplaty tj. 123,7% kosztow zakupu

1.032.748,70 zl- do rozliczenia.

b) lokale uZytkowe
413.579,85 zl- koszty zakupu
328.418,72 zf - zaliczkowe oplaty, co stanowilo 79,4% kosztow zakupu

- 85.161,13 zl- do rozliczenia.
W poszczegolnych nieruchomosciach w zakresie lokali mieszkalnych i uzytko­
wych zaliczkowe oplaty byly zblizone do koszt6w zakupu.

• Podgrzanie wody
2.996.453,52 zl - koszty zakupu,
2.173.657,92 zl » zaliczkowe oplaty, co stanowilo 72,5% kosztow zakupu

822.795,60 zl - do rozliczenia

a) lokale mieszkalne
2.955.859,40 zl- koszty zakupu
2.143.679,12 zl- zaliczkowe oplaty tj. 72,5 % kosztow zakupu

- 812.180,28 zl - do rozliczenia.

W poszczeg6lnych nieruchornosciach w zakresie lokali mieszkalnych wykaza­
no, ze zaliczkowe oplaty stanowily:

-/ w nieruchomosci nr 2 - 57,3% koszt6w zakupu,
-/ w nieruchornosci nr 8 - 69,3% kosztow zakupu,

851Vi91
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./ w nieruchomosci nr 15 - 64,4% kosztow zakupu,

./ w nieruchomosci nr 14 - 33,9% kosztow zakupu,
w pozostalych nieruchomosciach oplaty zaliczkowe byly zblizone do kosztow
zakupu.

b) lokale uZytkowe
40.594,12 zl- koszty zakupu
29.978,80 z1- zaliczkowe oplaty, co stanowilo 73,9% kosztow zakupu

- 10.615,32 zl - do rozliczenia.

W poszczegolnych nieruchomosciach w zakresie lokali uzytkowych wykazano,
ze zaliczkowe oplaty byly zblizone do ponoszonych kosztow zakupu.

2015 r.
• Centralne ogrzewanie

4.756.421,01 zf - koszty zakupu
6.119.470,53 zl - zaliczkowe oplaty, co stanowilo 128,7% kosztow zakupu:

1.363.049,52 zl - do rozliczenia.

a) lokale mieszkalne
4.380.451,33 zl- koszty zakupu
5.710.939,57 z1- zaliczkowe oplaty tj. 130,4% kosztow zakupu

1.330.488,24 zl- do rozliczenia.

W poszczegolnych nieruchomosciach w zakresie lokali mieszkalnych wykaza­
no, ze zaliczkowe oplaty stanowily:

./ w nieruchomosci nr 15 - 158,0% kosztow zakupu,
W pozostalych nieruchomosciach ustalone zaliczki byly na zblizone do kosztow
zakupu.

b) lokale ui:ytkowe
375.969,68 zl- koszty zakupu
408.530,96 zl- zaliczkowe oplaty, co stanowilo 108,7% kosztow zakupu

32.561,28 zt- do rozliczenia.
W poszczegolnych nieruchomosciach w zakresie lokali uzytkowych wykazano,
ze zaliczkowe oplaty stanowily:

./ w nieruchornosci ill 15 - 174,8 % kosztow zakupu,
W pozostalych nieruchomosciach ustalone zaliczki byly na zblizone do kosztow
zakupu.



• Podgrzanie wody
3.026.378,22 zl- koszty zakupu,
2.756.581,53 zl - zaliczkowe oplaty, co stanowilo 91,1% koszt6w zakupu

- 269.796,69 zl - do rozliczenia

a) lokale mieszkalne
2.975.223,20 zl- koszty zakupu
2.727.060,00 zl- zaliczkowe oplaty tj. 91,7 % koszt6w zakupu

- 248.163,20 zl - do rozliczenia.

W poszczeg6lnych nieruchornosciach w zakresie lokali mieszkalnych wykaza­
no, ze zaliczkowe oplaty stanowily:
../ w nieruchomosci nr 15 - 63,4 % kosztow zakupu,

W pozostalych nieruchornosciach ustalone zaliczki byly na zblizone do kosztow
zakupu.

b) lokale uZytkowe
51.155,02 zl - koszty zakupu
29.521,53 zl - zaliczkowe oplaty, co stanowilo 57,7% kosztow zakupu

- 21.633,49 zl - do rozliczenia.

W poszczegolnych nieruchomosciach w zakresie lokali uzytkowych wykazano,
ze zaliczkowe oplaty stanowily:
../ w nieruchomosci nr 6 - 66,5 % kosztow zakupu,
../ w nieruchornosci ill' 13 - 55,6 % kosztow zakupu,
../ w nieruchornosci nr 7 - 42,7 % kosztow zakupu,
../ w nieruchomosci nr 1 - 40,8% kosztow zakupu,
../ w nieruchomosci nr 3 - 18,7% kosztow zakupu,
../ w nieruchomosci nr 2 - 1,1% koszt6w zakupu,
../ w nieruchomosci nr 15 - 174,8% kosztow zakupu.

W pozostalych nieruchomosciach zaliczkowe oplaty byly zblizone do koszt6w
zakupu.

Zimna woda i odprowadzanie sciekow,
W okresie objetym lustracja w Spoldzielni obowiazywaly .Zasady rozliczen

i naliczania kosztow zimnej wody i cieplej wody oraz odprowadzania sciekow
dla lokali wyposazonych w indywidualne wodomierze w budynkach SM .Przy
Metrze" - zatwierdzony uchwala RN 38/96 z dnia 15.07.1996 r.
Regulamin nie byl dostosowany do przepis6w ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. -
o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekow - Dz.
U z 2015 r. poz. 139:



../ okreslal cene energii cieplnej ustalonej przez Ministra Finansow,

../ okreslal oplate manipulacyjna ( eksploatacyjna) na pokrycie kosztow
ogolnych,

../ okreslal zaliczke za wode i kanalizacje na podstawie ceny okreslonej
przez Ministra Finansow,

Nie zawieral unormowan dotyczacych sposobu rozliczenia roznic wystepuja­
cych pomiedzy wodomierzem glownym a wodomierzami indywidualnymi, do
czego zobowiazuje art. 26 ust. 3 w/w ustawy.

Nowy .Regulamin rozliczenia kosztow zuzycia wody oraz odprowadzania
sciekow" Rada Nadzorcza uchwalila w dniu 14.12.2015 r. uchwala nr 227/2015
z moca obowiazujaca od 01.01.2016 r. a takze z InOCq wsteczna od 01.01.2015 r.
w zakresie odczytow i rozliczania zaliczek w okresach polrocznych w miejsce
kwartalnych.

Na podstawie przedlozonych danych, potwierdzonych w ewidencji ksiegowej
kont ,,501" i,,702" ustalono, co nastepuje:

• zimna woda i odprowadzanie sciekow,
2013 r.
4.679.049,34 zl- koszty zakupu
4.346.719,17 zl- zaliczkowe oplaty, co stanowilo 92,9% kosztow zakupu.

- 332.330,17 zl - kwota do rozliczenia
Rozliczono w ogolnym wyniku Spoldzielni.

2014 r.
4.430.041,80 zl - koszty zakupu,
4.381.008,12 zl- zaliczkowe oplaty, co stanowilo 98,9% kosztow zakupu

- 49.033,68 zl- do rozliczenia

a) lokale mieszkalne
4.295.347,14 zf - koszty zakupu
4.261.771,35 zl - zaliczkowe oplaty tj. 99,2 % kosztow zakupu

- 33.575,79 zl- do rozliczenia.
W poszczegolnych nieruchomosciach w zakresie lokali mieszkalnych zaliczko­
we oplaty odpowiadaly kosztom zakupu.

b) lokale uZytkowe
134.694,66 zl - koszty zakupu
119.236,77 zl- zaliczkowe oplaty, co stanowilo 88,5% kosztow zakupu



- 15.457,89 zt- do rozliczenia.
W poszczeg61nych nieruchomosciach w zakresie lokali uzytkowych wykazano,
ze zaliczkowe oplaty stanowily:

../ w nieruchomosci nr 2 - 69,9% koszt6w zakupu,

../ w nieruchomosci nr 6 - 63,5% koszt6w zakupu,

../ w nieruchomosci nr 16 - 13,4% koszt6w zakupu
Ponadto rozliczono wplywy dot. mienia Spoldzielni w kwocie 743,40 zl bez roz­
liczenia kosztow zakupu.
W pozostalych nieruchomosciach ustalone zaliczkowe oplaty byly zblizone do
kosztow zakupu.

2015 r.
4.l53.493,88 zl- koszty zakupu,
4.l92.331,00 zl- zaliczkowe oplaty, co stanowilo 100,9% koszt6w zakupu

38.837,12 zl - do rozliczenia

a) lokale mieszkalne
4.005.823,01 zl- koszty zakupu
4.097.394,74 zl- zaliczkowe oplaty tj. 102,3 % koszt6w zakupu

91.571,73 zl- do rozliczenia
W poszczegolnych nieruchomosciach w zakresie lokali mieszkalnych zaliczko­
we oplaty byly zblizone do koszt6w zakupu.

b) lokale uZytkowe
147.670,87 zl- koszty zakupu
94.936,26 zl- zaliczkowe oplaty, co stanowilo 64,3% kosztow zakupu

- 52.734,61 zl - do rozliczenia.
W poszczegolnych nieruchornosciach w zakresie lokali uzytkowych wykazano,
ze zaliczkowe oplaty stanowily:

../ w nieruchomosci nr 16 - 57,5% kosztow zakupu,

../ w nieruchomosci nr 15 - 55,7% koszt6w zakupu,

../ w nieruchomosci nr 13 - 51,0% koszt6w zakupu,

../ w nieruchomosci nr 6 - 50,7% koszt6w zakupu,

../ w nieruchomosci nr 1 - 46,8% koszt6w zakupu,

../ w nieruchomosci nr 5 - 46,4% koszt6w zakupu,

../ w nieruchornosci nr 3 - 35,3% koszt6w zakupu,

../ w nieruchomosci nr 2 - 27,7% kosztow zakupu.



W pozostalych nieruchomosciach zaliczkowe oplaty byly zblizone do kosztow
zakupu.

W okresie objetym Iustracja nie rozliczano z uzytkownikami lokali
pozostalych rnediow: energii elektrycznej i gazu.
Wedlug wyjasnienia Zastepcy Prezesa Zarzadu, oplaty wnoszone przez
uzytkownikow na energie elektryczna traktowane sf!jako oplaty nie podlegajace
rozliczeniom ( nie stanowia zaliczek).

Wedlug ewidencji ksiegowej pozostale media w okresie objetym lustracja
wynosily:
Energia elektryczna:

2013 r.
1.144.144 zl - koszty zakupu,
941.924 zl- oplaty na pokrycie koszt6w,

- 202.220 zl - niedoplata,

2014 r.
895.920 zf - koszty zakupu,
783.689 zl - oplaty na pokrycie koszt6w,

- 112.231 zl - niedoplata,

2015 r.
960.769 zl- koszty zakupu,
858.652 zl - oplaty na pokrycie kosztow,

- 102.117 z1- niedoplata.
Energia elektryczna zostala rozliczona w ogolnym wyniku GZM w
poszczeg61nych latach.

Gaz:
2013 r.
434.380 zl - koszty zakupu,
516.878 zl - zaliczkowe oplaty

82.498 zl - nadwyzka do rozliczenia.

2014 r.
342.880 zl - koszty zakupu,



508.152 zl - zaliczkowe oplaty,

165.272 zl- nadwyzka do rozliczenia

2015 r.
717.255 zl - koszty zakupu,
427.479 zl- zaliczkowe oplaty,

- 289.776 zl- niedoplata do rozliczenia.

Gaz zostal rozliczony w og61nym wyniku GZM w poszczeg61nych latach.

5. GOSPODARKA REMONTOWA

W okresie objetym lustracja zasady gospodarki remontowej Spoldzielni
wyznaczaly:

>- .Regulamin gospodarki remontowo - konserwacyjnej imodernizacyjno -
rozwojowej w SM .Przy Metrze" - zatwierdzony uchwala Rady
Nadzorczej Nr 51/98 z dnia 21.12.1998 r.,

>- .Regulamin funduszu inwestycyjno - rozwojowego w SM .Przy
Metrze" - zatwierdzony uchwala Rady Nadzorczej Nr 2/2007 w dniu
23.01.2007 r.

~ roczne plany rzeczowe i finansowe remont6w w ujeciu na poszczeg61ne
nieruchomosci na okres objety badaniem lustracyjnym zatwierdzone
przez Rade Nadzorcza,

>- mozliwosci finansowe Spoldzielni.
5.1. Nadzol' techl1icZllv nad zasobami i llstalenie potrzeb remol1towvc/z

5.1.1. Zgodnie ze struktura i regulaminem organizacyjnym Spoldzielni,
obowiazujacymi w okresie objetym lustracja, koordynacja czynnosci nadzoru
technicznego nad zasobami mieszkaniowymi nalezala do Zastepcy Prezesa ds.
Technicznych, kt6remu podlegal bezposrednio Dzial Administracyjno -
Eksploatacyjny. do zadan kt6rego nalezalo m.in.
• dokonywanie okresowych i biezacych analiz stanu technicznego zasob6w
mieszkaniowych oraz sporzadzanie dokumentacji przegladow
technicznych,

• opracowywanie rocznych projekt6w plan6w remont6w, konserwacji
zasob6w i plan6w gospodarki funduszem remontowym oraz funduszem
na konserwacje

• prowadzenie dokumentacji technicznej wszystkich obiekt6w oraz
zagospodarowania terenu,

• organizacja wykonywanych remont6w ikonserwacji poprzez zlecanie ich
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wykonawcom,
• pelnienie nadzoru technicznego nad prowadzonymi robotami

remontowymi, odbior robot remontowych,
• sprawdzanie faktur i kosztorysow powykonawczych,
• sprawowanie bezposredniego nadzoru organizacyjno - technicznego przy. ..usuwaniu awaru,
• stale monitorowanie zgodnosci realizowanych robot z planem rzeczowo -

finansowym

5.1.2. Prawidlowosc prowadzenia ksiazek obiektow budowlanych.

Stosownie do przepisow zawartych w art. 61 - 66 ustawy z dnia 7 lipca 1994
r. - Prawo budowlane (Dz. U z 20131'. poz. 1409 ) Spoldzielnia jest
zobowiazana do utrzymania zasobow w nalezytym stanie technicznym i
estetycznym.
Z powyzszych przepisow wynika obowiazek dokonywania okresowych
przegladow technicznych oraz obowiazek prowadzenia ksiazek obiektow
budowlanych.

Spoldzielnia spelniajac wymog art. 64 ustawy - Prawo budowlane
prowadzi i przechowuje dokumentacje czynnosci nadzoru budowlanego w
postaci:

1. Ksiazki obiektow budowlanych.
2. Protokolow z przegladow technicznych i kontroli obiektow,
3. Protokolow odbioru obiektow na podstawie

- ustawy 0 dozorze technicznym z dnia 21.12.2000 r. (T.j. Dz. U. z 2015
r. poz. 1125),

- rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie rodzaju urzadzen
technicznych podlegajacych dozorowi technicznemu z dnia 07.12.2012 r.
(Dz. U. z 2012 r. poz. 1468),

- rozporzadzenia Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Socjalnej w
sprawie warunk6w technicznych dozoru technicznego w zakresie
eksploatacji niekt6rych urzadzen transportu bliskiego z dnia 29.10.2003 r.
(Dz. U. Nr 193, poz. 1890).

Sprawdzono ksiazki obiekt6w budowlanych wybrane droga losowa:
» ul. Raabego 7,
» ul. Raabego 4,» ul. Lokajskiego 28,
» ul. Lasek Brzozowy 12,
» ul. Mandarynki 12.

,., '.



Ksiazki prowadzone sa wedlug obowiazujacego wzoru, zawieraja dane
identyfikacyjne obiektu, dane teclmiczne charakteryzujace obiekt, plan
sytuacyjny okreslajacy usytuowanie miejsc przylaczenia obiektu do sreci
uzbrojenia terenu, dane osoby upowaznionej do dokonywania wpisu.

Sprawdzone ksiazki posiadaja wpisy dotyczace:

)- rocznych przegladow instalacji gazowych, przewodow kominowych,
podlaczen spalinowych i wentylacyjnych, przeglady techniczne
ogolnobudowlane jako przeglady jesienne,

)- piecioletnich przegladow w zakresie badania instalacji elektrycznej i
piorunochronnej, przegladow technicznych budynku w zakresie
sprawdzenia stanu sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej,

Przeglady udokumentowane sa protokolami, dokonywane byly przez osoby
posiadajace stosowne uprawnienia w tym zakresie. Czestotliwosc przegladow
okreslona ustawa zostala zachowana.
Wpisywane sa rowniez wykazy opracowan technicznych dotyczacych obiektu
oraz wykaz protokolow odbioru robot remontowych wykonanych w obiekcie.
Do sposobu prowadzenia ksiazek obiektow budowlanych uwag nie wnosi sift.

Sprawdzono rowniez, wybrane droga Iosowa, ksiazki rewizyjne dzwigow
znajdujacych sie w budynkach mieszkalnych:

)- ul. Belgradzka 20 - lewy,
)- ul. Belgradzka 20 - prawy,
)- ul. Lokajskiego 8,
)- ul. Lokajskiego 14,
)- ul. Belgradzka 22 - lewy,
)- ul. Belgradzka 22 - prawy.

Sprawdzone ksiegi rewizyjne zawieraja adnotacje 0 przeprowadzonych
badaniach okresowych i doraznych eksploatacyjnych dzwigow, zgodnie z
ustawa z dnia 21.12.2000 r. 0 Dozorze Technicznym (Dz. U. z 2013 r. poz. 963)
Badania wykonywane sa przez Inspektorow Urzedu Dozoru Technicznego
posiadajacych stosowne uprawnienia.
Po wykonaniu wymiany urzadzenia dzwigowego wystawiano dokumentacje
rejestracyjna dzwigu.
Po wykonaniu badan wystawiano zezwolenia na eksploatacje dzwigow.
Do sposobu prowadzenia ksiag rewizyjnych uwag nie wnosi sie.

5.1.3 Zasady kwalifikacji potrzeb remontowych.

Majac na wzgledzie stopien pilnosci robot wynikajacy z przegladow oraz
zgloszenia mieszkancow, sporzadzane byly projekty planow remontow w



ukladzie rzeczowo-finansowym, z uwzglednieniem realnych srodkow
finansowych przeznaczonych na ten eel, kazdorazowo zatwierdzane przez Rade
Nadzorcza,

Przy tworzeniu planu remont6w Zarzad przyjmowal zasade realizacji w
kolejnosci:

../ zapewnienie bezpieczenstwa konstrukcji budynk6w i rnieszkancow,

../ konieczna likwidacja ewentualnych zagrozen,

../ realizacja prac wynikajacych z decyzji administracyjnych,

../ kontynuacja prac zwiazanych z oszczednoscia energii na potrzeby co,

../ remonty zapewniajace utrzymanie zasob6w w niepogorszonym stanie
technicznym.

5.1.4 Tryb i kryteria doborn wykonawc6w.
W SM .Przy Metrze" obowiazuje .Regulamin postepowania w sprawie try­

bu wyboru oferent6w na wykonanie w systemie zleconym uslug i rob6t remon­
towo-budowlanych SM "Przy Metrze" w drodze konkursu ofert" - zatwierdzony
uchwala RN 22/11 z dnia 31.08.2011 r. ze zmiana uchwala ill' 12/12 z dnia
26.09.2012 r.

Regulamin okresla zasady, fonny i tryb udzielania zamowien,
Wyb6r oferent6w na wykonanie uslug i robot remontowo-budowlanych 0 warto­
sci powyzej 50 tys. jednorazowo lub 200 tys. w przypadku uslugi cyklicznej od­
bywa sie w drodze konkursu ofert.

Do przeprowadzenia konkursu ofeli Zarzad spoldzielni powoluje Komisje
Przetargowa. Decyzje Komisji zapadaja wiekszoscia glosow, przy obecnosci co
najmniej 2/3 wszystkich czlonkow komisji, w glosowaniu jawnym.
Postepowanie przetargowe sklada sie z czesci jawnej i niejawnej.

W przypadku, gdy Zarzad uzna ze konieczne sa negocjacje, przewodniczy
im czlonek zarzadu,
Jezeli w wyniku dwukrotnego przeprowadzenia konkursu ofert nie zostal wylo­
niony kontrahent Zarzad w porozumieniu z Rada Nadzorcza dokonuje wyboru
wykonawcy.
W uzasadnionych przypadkach RN moze wyrazic zgode na wyb6r wykonawcy z
pominieciem procedur wynikajacych z regulaminu.

W dniu 27.10.2014 r. uchwala nr 26/2014 Rada Nadzorcza uchwalila nowy
.Regulamiu organizowania przetarg6w na roboty budowlane, remontowe, kon­
serwacyjne oraz inne dostawy iuslugi na rzecz Spoldzielni".
Regulamin okresla zasady, formy i tryb udzielania zamowien przez Spoldziel­
me.
Zamowien udziela sie w trybie:

../ przetargu nieograniczonego,



./ przetargu ograniczonego - do kwoty 100.000 zl

./ negocjacji z zachowaniem konkurencji do kwoty 100.000 zl

./ zapytania 0 cene - do kwoty 50.000 zl

./ zamowienia z wolnej reki - do kwoty 30.000 zl,

Na wniosek Zarzadu, Rada Nadzorcza w uzasadnionych przypadkach moze wy­
razic zgode na odstapienie od Regulaminu wiekszoscia 2/3 skladu Rady.
Ustalono warunki, w ktorych Komisja odrzuca oferte lub uniewaznia sie poste­
powanie 0 zamowienie,

W postepowaniu lustracyjnym sprawdzono przetargi, wybrane droga losowa:
2013 r.

• Remont balkonow budynk6w mieszkalnych.
Spoldzielnia oglosila konkurs ofeli na:

>- remont balkonow,
>- remont ciagow pieszo-jezdnych, chodnikow, podestow ischodow,
>- roboty blacharsko-dekarskie,

Terminem skladania ofert do 13.05.2013 r. Okreslono SIWZ.
Przetarg ogloszono w Gazecie Wyborczej w dniu 29.04.2013 r. , na 2 portalach
intemetowych, na stronie intemetowej Spoldzielni oraz wyslano infonnacje
poczta elektroniczna do OkOfO 80 finn.
Na konkurs wplynely:

./ na remont balkon6w 4 oferty

./ na remont ciagow pieszo-jezdnych 5 ofert

./ na roboty blacharsko - dekarskie 2 oferty,

Do sprawdzenia wybrano przetarg na remont balkon6w.
Komisja Przetargowa 4 - osobowa, powolana uchwala zarzadu, dokonala czyn­
nosci, dokumentujac je protokolern:
W dniu 13.05.2013 r. wI czesci posiedzenia na czesci jawnej stwierdzila, ze na
remont balkon6w wplynely 4 oferty:

1. Blacharstwo Budowlane - Jerzy Kosowski Warszawa
2. Dachbud sp. cywilna Warszawa
3. Zelbud Przedsiebiorstwo Remontowo-Budowlane Kielce
4. Prywatne Przedsiebiorstwo Rydel Marek .Rydmar" Warszawa

Sporzadzono zestawienie oferowanych cen jednostkowych na poszczeg61ne ro­
dzaje robot istawek do kosztorysowania jako zalaczniku do protokolu.
W dniu 14.05.2013 r. Komisja na czesci niejawnej posiedzenia dokonala oce-

ny zakwalifikowania ofert:
../ oferta nr 1 - 40.350 zl
./ oferta nr 2 - 48.465 zl
./ oferta ill' 3 - 31.345 zl
./ oferta 11r 4 - 36.715 zl.



Komisja dokonala oceny punktowej ofert i uznala jako najkorzystniejsza oferte
ill' 3.

Dodatkowo przeprowadzono negocjacje z oferentami z udzialem czlonka za­
rzadu ds. Techniczno-Eksploatacyjnych i czlonkow Komisji.
W wyniku ostatecznych propozycji cenowych wyloniono zwyciezcow w po­
szczegolnych kategoriach, w tym na remont balkonow:

);> oferte nr 3 - firme Zelbud z cena jednostkowa 28.706 zl.
W dniu 06.06.2013 r. Zarzad zatwierdzil przetarg.

Z wybranym oferentem - Przedsiebiorstwem Remontowo-Budowlanym
.Zelbud' Stanislaw Zelias z Kielc - zawarto umowe nr 93/2013 w dniu
27.06.2013 r. na wykonanie remontow logii ibalkonow,
Szczegolowy zakres robot oraz adresy lokali w budynkach i tenniny wykonania
beda przekazywane w odrebnym zleceniu wystawianym na podstawie umowy.

Wynagrodzenie ryczaltowe ustalane na podstawie zakresu robot okreslonego
w zleceniu. Okreslono obowiazki stron, sposob rozliczenia, kary umowne, gwa­
rancje i rekojmie. Zabezpieczenie wykonania umowy jako kaucja gwarancyjna
w wys. 5% wartosci wynagrodzenia netto.
Za termin zakonczenia robot objetych kazdorazowo zleceniem uznaje siy dzien
protokolamego odbioru koncowego tych robot, potwierdzony przez przedstawi­
cieli stron.

Aneksem ill 1 z dnia 23.12.2013 r. zmieniono warunki umowy w 2 punktach.
Sprawdzono realizacje umowy:

../ wykonawca wystawil 21 faktur na podstawie zlecen robot na poszczegol-
ne budynki,

../ kazda faktura wystawiona na podstawie protokolu odbioru robot,

./ faktury opisane, zatwierdzone,

./ z faktur potracano kaucje okreslona w umowie,

../ z f-ry Nr 20/2013 z 01.10.2013 r. (Lasek Brzozowy5) - potracono odset­
ki za przekroczenie terminu wykonania robot ( 2.186,89 zl za 24 dni
opoznienia),

../ w niektorych budynkach wykonano dodatkowe roboty na podstawie spi­
sanego protokolu koniecznosci,

Rozliczenie zgodne z UlTIOWq.

2014 r.
• Wymiana pokrycia dachowego budynk6w przy ul. Raabego 6 i Lo­

kajskiego 30.
Przetarg ogloszono w Gazecie Wyborczej z dnia 09.06.2014 r., na stronie in­

ternetowej Spoldzielni, na tablicy ogloszen, wyslano zapytanie ofertowe mail em
do 55 firm.
Komisja Przetargowa, powolana uchwala Zarzadu nr 122/2013 z 17.09.2013 r.
w dniu 30.06.2014 r. dokonala otwarcia 4 ofert, ktore wplynely na przetarg:



~ Korel s. c. - Warszawa
- Lokajskiego 120.046,15 zl, netto
- Raabego 95.041.43 zl, netto
- gwarancja 60 m-cy
- termin wykonania - 13 tygodni.

~ Zaklad Uslugowy TMB Maat Arkadiusz Babij - Zawada
- Lokajskiego 165.025,93 zl, netto
- Raabego 141.629,63 zl, netto
- gwarancja 72 m-ce
- termin wykonania 6 tygodni.

~ Dachbud sp. c. - Warszawa
- Lokajskiego 154.400,00 zl. netto
- Raabego 144.280,00 zl. netto
- gwarancja 36 m-cy
- termin wykonania 16 tygodni.

~ Konzbud Zbigniew Korcyl - Peclawice G6rne:
- Lokajskiego 141.360,00 zl. netto
- Raabego 119.076,00 zl, netto
- gwarancja 48 m-cy
- tennin wykonania 9 tygodni.

Komisja stwierdzila, ze wszystkie oferty wplynely w tenninie, spelniaja wa­
runki SIWZ, zostaly zakwalifikowane do rozpatrzenia w dalszej czesci.
W dniu 30.06.2014 f. na posiedzeniu niejawnym, po sporzadzeniu zestawienia
ofeli, Komisja zawnioskowala 0 przeprowadzenie negocjacji.
Po przeprowadzonych negocjacjach, z wyjatkiem finny Korel, pozostali obnizy­
lioferowana eerie.
Komisja dokonala oceny punktowej, w wyniku kt6rej firma Korel uzyskala naj­
wyzsza ocene punktowa, Komisja wnioskuje 0wyb6r tej oferty,
Zarzad zatwierdzil wyniki przetargu,

W dniu 21.07.2014 r. zawarto umowe nr 72/2014 z firma Michal Kalinowski
Korel i Mariusz Zalewski Korel - sp61ka cywilna, warszawa na roboty budowla­
ne polegajace na wymianie pokrycia dachowego w budynkach mieszkalnych
przy ul. Lokajskiego 30 i Raabego 6.
Szczegolowy zakres okreslono w zalaczniku do umowy. Okreslono termin reali­
zacji, wynagrodzenie na laczna kwote 215.087,58 zl. netto, spos6b rozliczenia,
obowiazki stron, przedstawiciele stron na budowie, kary umowne, rekojmie i
gwarancje, zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy, koniecznosc posiada­
nia polisy ubezpieczeniowej OC.



Aneksem nr 1 z dnia 18.08.2014 dokonano zmian w umowie. W zwiazku z.
tym, ze 14.08.2014 r. strony podpisaly protokol negocjacji ill 1/2014 dotyczacy
m. in. zmiany zakresu robot, zmieniono szczegolowy zakres robot, wynagrodze­
nie ryczaltowe ustalono na kwote 75.096,38 zl netto, z tego:
- Lokajskiego 30 47.093,65 zl.
- Raabego 6 28.002,73 zl,
Zakres zostal ograniczony w oparciu 0 wizje Iokalna i wpis do Dzienniczka Bu­
dowy przez autora ekspertyzy, ktory po dokonaniu ogledzin konstrukcji dachu w
miejscach zanizonej polaci dachowej. Ograniczono zakres robot do prac ko­
niecznych.
Sprawdzono realizacje umowy:

>- wykonawca wystawil fakture:
- 2014/0048 z dnia 24.09.20141'. remont dachu:
Lokajskiego 47.093,65 zl. netto
Raabego 28.002,73 zl. netto.

>- zalaczono protokol koncowego odbioru robot,
>- z naleznosci zatrzymano kaucje gwarancyjna,

Rozliczenie zgodne z umowa,

2015 r.
• Wymiana instalacji wozy zimnej cieplej i cyrkulacji w budynku przy

ul. Mandarynki 6.

SIWZ zatwierdzil Zarzad 27.05.20151'. z przedmiarem robot ikosztorysami
inwestorskimi wymiany w typowej kuchni i typowej lazience oraz kryteriami
oceny i wyboru ofert: - cena - najnizsza otrzymuje maksyrnalna ilosc punkt6w
100%
Ogloszenie 0 przetargu nieograniczonym ukazalo sie 29.05.2015 r. na stronie in­
temetowej Spoldzielni, na tablicy ogloszen, w Internecie - grupa Biznes Polska,
OFERENT, Lento.

Na przetarg wplynely 3 oferty. Komisja Przetargowa 4 osobowa, powolana
decyzja Zarzadu 03.06.2015 r., w dniu 12.06.2015 r. dokonala otwarcia ofeli:

>- Instalacje Sanitame i Ogrzewcze FURCZAK Sp. J., Warszawa - cena
239.789,70 zl nettol 258.972,88 zl brutto,

>- Przedsiebiorstwo Instalacyjno-Budowlane Euroinstal-Bud Wojciech Ono­
piak, Warszawa - cena 258.679,05 zl netto/279.373,37 zl brutto,

>- Instalacje Wod Kan CO Gazowe Slusarstwo Wojciech Wojdyga, Minsk
Mazowiecki - cena 230.200,00 zl netto/248.616 zl brutto.

Komisja stwierdzila, ze:
- oferta ill 1jest kompletna, spelnia wymagania okreslone w SIWZ,



- oferta nr 2 jest kompletna, przedstawiony termin realizacji przedmiotu zamo­
wienia 11 tygodni przewyzsza zalozenia okreslone w SIWZ ( max 8 tygodni)
- oferta mo 3 - brak polisy OC; zalaczono jedynie potwierdzenie oplacenia sklad­
ki, brak kopii aktualnego zaswiadczenia z Izby Inzynierow.
Komisja ustalila, aby wystapic do oferenta 3 0 uzupelnienie brakow - do
15.06.2015 r.
Zestawienie zlozonych ofeli stanowi zalacznik do protokolu.

W protokole z kolejnego posiedzenia w dniu 17.06.2015 r., po zapoznaniu sie
z dokumentami Komisja stwierdzila, ze oferent nr 3 zlozyl oferte, ktora nie spel­
nia wymagan okreslonych w SIWZ ( brak aktualnego zaswiadczenia z Izby In­
zynierow). Z zalaczonych dokumentow wynikalo, ze w dniu skladania oferty nie
oplacone bylo czlonkostwo w Izbie Inzynierow.

Komisja uznala za wazna i kompletna oferte nr 1, oferty ill 2 i 3 nie spelnia­
ly warunkow okreslonych w SIWZ.
Komisja wnioskowala 0 wybor oferty nr 1 z uzasadnieniem jako najkorzystniej­
szej pod wzgledem ceny oraz z dobrymi referencjami.
Zarzad zatwierdzil wybor Komisji.

W dniu 16.07.2015 r. zawarto umowe nr 119/2015 z firma Instalacje Sanitar­
ne i Ogrzewcze Furczak Spolka Jawna Warszawie na wykonanie wymiany in­
stalacji wody zimnej, cieplej i cyrkulacji w budynku ul. Mandarynki 6. Szczego­
lowy zakres robot okreslono w SIWZ, projekcie budowlano-wykonawczym,
przedmiarze robot, specyfikacji dla wodomierzy z w i c w, gwarancja producen­
ta zastosowanego systemu rur iksztaltek.
Ustalono kierownictwo robot, nadzor i organizacje prac, termin wykonania.

Wynagrodzenie 239.789,70 zl, netto + vat = 258.972,88 brutto, okreslone na
podstawie faktycznie wykonanej wymiany w lokalach jako suma lokali razy
cena za wyrniane instalacji w kuchni plus suma lokali razy cena wymiany insta­
lacji w lazience, Okreslono koszty jednostkowe wymiany instalacji.
Podstawa do wystawienia faktury bedzie podpisany przez strony bezusterkowy
protokol odbioru,

Zamawiajacy dopuszcza platnosc czesciowa maksymalnie do 70% wyna­
grodzenia, po potwierdzeniu zaawansowania robot przez inspektora nadzoru na
podstawie sporzadzonego protokolu czesciowego odbioru robot.
Ustalono zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy 10% brutto tj.
25.897,29 zl., zasady zwrotu, dodatkowe zabezpieczenia stron, kary umowne,
warunki rozwiazania umowy, gwarancje.
Sprawdzono rozliczenie umowy:

>- wykonawca wystawil faktury za dwa etapy:
f-ra 118/2015 z 28.10.2015 r. - 155.800,00 zl netto,
f-ra 120/2015 z 13.11.2015 r. - 85.448,94 zl netto,



~ faktury wystawiane na podstawie protokolow odbioru robot potwierdzo­
nych przez inspektora nadzoru Spoldzielni,

~ z naleznosci do zaplaty potracono koszty poboru wody, energii elektrycz­
nej isprzatania,

~ tennin rekojmi i gwarancji uplynie 10.11.2018 1'.

Rozliczenie zgodne z umowa.

W oparciu 0 kontrolowane dokumenty ustalono:
1. Ogloszenia 0 konkursie i tryb ich przeprowadzania byl zgodny z

obowiazujacym w danym okresie regulaminem,
2. Do kazdego konkursu przygotowana byla odpowiednia specyfika­

cja istotnych warunkow zamowienia,
3. Wysokosc wadium okreslana zgodnie z § 3 regulaminu.
4. Sklad Komisji byl zgodny ze skladem okreslonym w § 5 regulami­

nu.

Realizacja planu remontow i finansowanie robot.

W mysl postanowien zawartych w § 3 .Regulaminu gospodarki remontowo -
konserwacyjnej ... ", Rada Nadzorcza zatwierdza roczny plan remontow i
konserwacji w trybie uchwaly w nieprzekraczalnym terminie do dnia 31
stycznia roku planistycznego.

Na podstawie okazanych dokumentow ustalono, ze:

./ 2013 r. - plan remontow uchwalono 11.04.2013 r. uchwala nr 3112013

./ 2014 r. - plan remontow uchwalono 24.03.2014 r. uchwala nr 1/2014
korekta planu - uchwala nr 25/2014 z 29.09.2014 r.,

~ 2015 r. - plan remontow uchwalono 12.01.2015 r. uchwala nr 11/2015
korekta planu - uchwala nr 212/2015 z 28.09.2015 r.

Plany remontow opracowywane sa przez dzial techniczny w formie zestawien,
w podziale na poszczegolne nieruchomosci, z wykazaniem rodzaju robot prze­
widzianych do wykonania oraz przewidywanych srodkow finansowych na ten
eel izawieraja harmonogram realizacji planu rzeczowo-finansowego oraz infor­
macje 0 stanie funduszu remontowego i wysokosci zadluzenia w nieruchomo­
sciach.

Plany sporzadzane sa w rozbiciu na:
./ remonty nieruchomosci,
./ remonty lokali mieszkalnych i miejsc postojowych,
./ lokali uzytkowych i miejsc postojowe w najmie.



Zarzad przedstawial Radzie Nadzorczej oraz na Zebrania Przedstawicieli i
Walne Zgromadzenia szczegolowe sprawozdania z wykonania planu remont6w
z podzialem na poszczeg6lne nieruchomosci uwzgledniajacy:

../ roboty zaplanowane izrealizowane,

../ roboty planowane niezrealizowane z uzasadnieniem dlaczego nie zostaly
wykonane,

../ roboty wykonane poza planem,

../ wykonanie finansowe prac remontowych,

../ wykonane roboty w ramach awarii,

../ wykonane prace interwencyjne.

W Spoldzielni obowiazuje .Regulamin gospodarki remontowo-konserwacyjnej
i modemizacyjno-rozwojowej" - zatwierdzony uchwala RN nr 51/98 z
21.12.1998 r. - regulamin nie jest dostosowany do aktualnie obowiazujacego
statutu oraz przepis6w prawa.

Zgodnie z § 3 ust. 4 Regulaminu roczny plan ustala rowniez zrodla finanso­
wania, przy czym na koniec roku planistycznego koszty remont6w i zrodla ich
finansowania powinny zamykac sie bezwynikowo I pozostac w r6wnowadze.
Spoldzielnia w ksiegach rachunkowych prowadzi ewidencje zrodel finansowa­
nia i ponoszonych wydatk6w funduszu remontowego w spos6b narastajacy,

W regulamin nie okreslono zasad rozliczania i finansowania koszt6w remon­
tow mienia Spoldzielni,

Wedlug ewidencji ksiegowej, na dzien 31.12.2015 r. na koncie "856",,Fundusz
ogolno spoldzielczy" zaewidencjonowano odpis na fundusz w wys.
5.224.305 zl., kt6ry w okresie objetyrn lustracja nie ulegal zmianie.

Wedlug wyjasnien Zarzadu naliczenia na ten fundusz pochodza glownie z
przeksztalcen dokonywanych w latach 1998 r. - 2007 r. lokatorskich praw do 10-
kali na wlasnosciowe prawo do lokalu.

Remonty wykonuje sie systemem zleconym iprzy uzyciu wlasnej ekipy kon­
serwatorow.
Na remonty w systemie zleconym spoldzielnia oglasza i przeprowadza konkurs
ofert, wybierajac wykonawce.
Remonty wykonywane przez ekipe wlasna konserwatorow, zleca do wykonania
stanowisku ds. konserwacji zasob6w.
W obowiazujacej strukturze organizacyjnej takie stanowisko nie wystepuje.

Zgodnie z § 5 ust. 1 regulaminu koszty remont6w finansowane sq.z f. re­
montowego, ktorego przychodami sq.m. in.

../ oplaty wnoszone przez czlonkow spoldzielni wg nonny uchwalonej przez
Rade Nadzorcza, Norma tajest uchwalana na 1m2 p.u. miesiecznie.

101 "MI~ if \N



W regulaminie, oprocz czlonkow Spoldzielni, nie okreslono zasad finansowania
robot przez innych uzytkownikow lokali.

Poza tym okreslono wplywy z tytulu m. in. oplat za reklamy, nadwyzek
przekraczajacych wartosc wkladow budowlanych, srodkow uzyskanych z prze­
ksztalcenia lokatorskiego na wlasnosciowe prawo, odsetki bankowe od rachun­
ku wkladow zaliczkowych, odpisy amortyzacyjne od srodkow trwalych - wak­
tualnym stanie prawnym czesc zapis6w nie ma uzasadnienia, czesc rozliczana
jest w sposob okreslony nowelizacja ustaw po 1998 r. ( data uchwalenia regula­
minu).
Ponadto zapis dotyczacy wplywow z odsetek od rachunku bankowego funduszu
wskazuje, ze Spoldzielnia powinna prowadzic dla funduszu odrebny rachunek
bankowy. Nie stwierdzono prowadzenia odrebnego rachunku.

W okresie objetym lustracja wysokosc odpisu na f. remontowy wynosila:
Od 14.03.2014 r. - uchwala RN 30/2013:

../ 1,50 zl/m! - lokale mieszkalne iuzytkowe,

../ 10,00 zl - miejsce postojowe.

Odpis na fundusz remontowy miejsca postojowego w wys. 10,00 zl/miejsce zo­
stal ustalony przez Rade Nadzorcza od 01.07.2005 r. przy uchwalaniu planu go­
spodarczo-finansowego na 2005 r.

Regulamin funduszu remontowego nie dopuszcza odpisow w przeliczeniu na
inna jednostke rozliczeniowa niz rrr pow. uzytkowej.

Jednoczesnie badania dokumentow wykazaly, ze w roku 2014 i 2015 dokony­
wano odpisow w ciezar kosztow w innej wysokosci niz naliczenia w wymiarze
oplat.
2014 r.:

• miejsca postojowe - lokale mieszkalne:
132.115 zl - odpis w ciezar kosztow,
70.130 zl- naliczenia w wymiarze oplat,

• miejsca postojowe - lokale uzytkowe:
12.199 zl - odpis w ciezar kosztow,
1.361 zl - naliczenie w wymiarze oplat,

• lokale uzytkowe:
240.264 zl - odpis w ciezar kosztow,
216.045 zl - naliczenia w wymiarze oplat,

2015 r.:
• lokale uzytkowe:

219.037 zl - odpis w ciezar kosztow,
218.545 zl - naliczenie w wymiarze oplat,

• miejsca postojowe:
61.743 zl- odpis w ciezar kosztow,



51.545 zl- naliczenie w wymiarze oplat.

Realizacja planu rernontow w ujeciu zbiorczym ( w zl.):
2013 r.
5.114.788 zl - planowane remonty,
2.576.501 zl - wykonanie planu tj. 50,4% robot planowanych.

2014 r.
6.981.098 zl - planowane remonty,
4.729.805 zf - wykonanie planu tj. 67,8% robot planowanych.

2015 r.
8.819.495 zl- planowane remonty,
8.910.284 zl- wykonanie planu tj. 101,1% robot planowanych.

Zarzad przedstawial Radzie Nadzorczej okresowe i roczne rozliczenia planu
rzeczowo-finansowego robot remontowych w poszczegolnych nieruchomo­
sciach,
Rada Nadzorcza po analizie szczegolowej przyjmowala rozliczenia planu.

Finansowanie robot - fundusz na nieruchomosciach (w zl),
Na podstawie ewidencji ksiegowej ustalono:
16.135.700 zf - BO na 01.01.2013 r., w tym:
10.911.395 zl- nieruchomosci,
5.224.305 zl- fundusz ogolnospoldzielczy,
4.171.558 zl - wplywy w 2013 r. w tym:
3.999.352 zl- odpis od lokali mieszkalnych,

59.880 zl - odpis od miejsc postojowych,
104.630 zl- umorzenie pozyczki \VFOS
7.696 zl - odszkodowanie

2.576.501 zl - wydatki z funduszu w 2013 r,
17.730.757 zl- BZ na 31.12.2013 r. w tym:
12.506.452 zl- nieruchornosci,
5.224.305 zl - fundusz ogolnospoldzielczy,
4.869.714 zl- wplywy w 2014 r., w tym:
4.061.871 zi - odpis od lokali mieszkalnych,
330.299 zl- odpis od lokali uzytkowych,
247.920 zl- odpis od miejsc postojowych,
229.624 zl - odszkodowanie
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4.729.805 zl- wydatki z funduszu w 2014 r.
17.870.666 zl- BZ na 31.12.2014 r., w tym:
12.646.361 zl - nieruchomosci,
5.224.305 zl - fundusz ogolnospoldzielczy.
4.531.258 zl - wplywy w 2015 r., w tym:
3.916.548 zl- odpis od lokali mieszkalnych,
269.311 zl - odpis od lokali uzytkowych,
105.560 zl- odpis od miejsc postojowych,
239.839 zf - odpis dodatkowy

8.910.284 zl- wydatki z funduszu w 2015 r.
13.491.640 zl- BZ na 31.12.2015 r. w tym:
8.267.335 zl - fundusz nieruchomosci,
5.224.305 zl - fundusz ogolnospoldzielczy.

Zestawienie sald naliczeri funduszu remontowego na dzien 31.12 w poszczegol­
nych nieruchomosciach, z przeliczeniem salda na dzien 31.12.2015 r. na 1m2

kl ..pow. uzyt . rmesiac,
Nieruchornosc 2013 2014 2015 Na 1m2/m-c

w2015
Nieruchomosc 1 1.709.284 1.510.967 895.818 1,97
Nieruchomosc 2 1.332.589 902.942 132.868 0,69
Nieruchornosc 3 1.125.491 1.259.861 919.114 2,63
Nieruchomosc 4 113.890 134.291 145.769 6,16
Nieruchomosc 5 1.360.431 1.450.479 1.513.496 10,57
Nieruchomosc 6 3.018.633 2.982.288 992.573 0,96
Nieruchomosc 7 1.639.975 1.847.641 1.282.298 3,20
Nieruchomosc 8 1.116.093 1.325.878 1.343.265 10,94
Nieruchomosc 9 346.787 356.721 332.743 9,00
Nieruchomosc 10 91.972 110.539 110.438 8,92
Nieruchomosc 11 39.882 52.991 52.911 5,40
Nieruchomosc 13 311.921 281.531 154.117 2,87
Nieruchomosc 14 0 65.134 0
Nieruchomosc 15 0 144.283 185.102 2,30
Nieruchomosc 16 299.502 220.816 206.821 3,61
Razem nierueho- 12.506.452 12.646.361 8.267.335

, .moser

Na dzieri 31.12.2015 r. wszystkie nieruchomosci posiadaja dodatnie salda nali­
czen funduszu remontowego. W wymiarze miesiecznym narastajaco najwieksze



saldo jest w nieruchomosci 8 - 10,94 zl/m2/miesiycznie, najmniejsze saldo posia­
da nieruchomosc 2 - 0,69 zl/m2/miesiycznie.

Sprawdzono wydruki zapisow analitycznych dla nieruchomosci wybranych dro­
ga losowa z okresu objetego lustracja:

);;-2013 r. - nieruchomosc nr 2
Z funduszu remontowego finansowano: remont ciagow pieszo-jezdnych, napra­
wy dekarskie, wymiane wodomierzy, wymiane drzwi wejsciowych do piwnicy,
montaz kolcow zabezpieczajacych przed ptakami, zamkniecie altany smietniko­
wej, demontaz zbiorczych anten TV, wykonanie mapy, geodezyjne przygotowa­
nie w ZUD, projekt doposazenia budynkow w instalacje p.poz,

~ 2014 r. - nieruchomosc 5
Z funduszu remontowego finansowano: naprawy dekarskie, likwidacje przecie­
kow, naprawy spekan imalowanie posadzek, ukladanie gresow, montaz narozni­
kow aluminiowych, czyszczenie dachow, malowanie altanek smietnikowych,
naprawe elewacji, montaz kolc6w przeciw ptakom, wymiane suwakow kabino­
wych, zakup znakow bezpieczenstwa i instrukcji p. poz., izolacje stropu w piw­
nicy, wymiane szyby na klatce schodowej, montaz podlicznikow w garazach,

);;-2015 r. - nieruchomosc 13
Z funduszu remontowego sfinansowano: malowanie elewacji z remontem balko­
now.montaz wodomierzy, projekt dreg p. poz, stalej organizacji ruchu.

5. Pozostala dzialalnosc Sp6ldzielni.

Dzialalnosc spoleczno-kulturalna.

Zgodnie z § 5 ust. 3 obowiazujacego statutu - Spoldzielnia prowadzi
dzialalnosc spoleczna, kulturalna i oswiatowa, Cele i sposoby prowadzenia tej
dzialalnosci okresla regulamin uchwalony przez Rade Nadzorcza,

Spoldzielnia nie posiada rowniez zadnych szczegolowych unormowan
okreslajacych zasady prowadzenia tej dzialalnosci,

Zebranie Przedstawicieli w dniu 19.06.2004 1'. uchwala nr 14/04 okreslilo, ze
finansowanie dzialalnosci spoleczno - kulturalno - oswiatowej odbywac sie
bedzie w ramach gzm z dochodow uzyskiwanych z tytulu najmu lokali
uzytkowych.

Zasady rozliczania dzialalnosci okreslono w .Regulaminie rozliczania
kosztow gospodarki zasobami lokalowymi oraz ustalania oplat z tego tytulu" -
uchwalonym przez Rade Nadzorcza w dniu 24.03.2014 r. uchwala nr 2/14
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Zgodnie z tymi postanowieniami, w ramach dzialalnosci spoleczno -
kulturalno - oswiatowej prowadzony jest klub .Przy Lasku", ktory finansowany
jest z dotacji, wplat z wynajmu sal Klubu, wplat czlonkow i nie czlonkow
uczestniczacych w zajeciach,

Zgodnie z §24 pkt 5 regulaminu; w czesci niesfinansowanej ze srodkow
wykazanych wyzej, dzialalnosc finansowana jest ze srodkow Spoldzielni
obciazajacych jej koszty og6lne.
Od 2007 r. dzialalnosc spoleczno-kulturalna jest rozliczana jako dzialalnosc
opodatkowana, zatem nie rna mozliwosci finansowania jej poprzez obciazanie
kosztow ogolnych Spoldzielni.

W obowiazujacym .Regulaminie gospodarki finansowej" z 1998 r. zapisano
funkcjonowanie funduszu kulturalno - wychowawczego jako odpis w ciezar
kosztow GZM, co wobec norm obowiazujacych od 2007 r. nie ma uzasadnienia.

Dzialalnosc prowadzona jest w Klubie .Przy Lasku" . Glownym zadaniem jest
inspirowanie i zachecanie mieszkancow do aktywnego uczestnictwa w zyciu
lokalnym, tworzenie warunkow do rozwoju tworczosci mieszkancow,

Prowadzone sa nieodplatnie zajecia w fonnie warsztatow i zajec roznego
rodzaju dla dzieci i mlodziezy a takze dla senior6w. Spotkania wigilijne,
okolicznosciowe, kiermasze swiateczne, zabawy. Odplatnie prowadzone sa
zajecia dla malych dzieci wynikajace z wynajmu sal.

Osoby koordynujace dzialania w Klubie prowadza zajecia na podstawie
umowy cywilno-prawnej - umowy zlecenia.

W okresie objetym Iustracja wynik na dzialalnosci spoleczno-kulturalnej
przedstawial sie nastepujaco:

2013 r.
./ 208.680 zl - koszty klubu
./ 42.378 zl - przychody

- 166.302 zl - wynik na dzialalnosci,

2014 r.
./ 155.965 zl- koszty klubu
./ 49.179 zl - przychody

- 106.786 zl - wynik na dzialalnosci.
2015 r.

./ 156.821 zl - koszty klubu

./ 46.374 zl- przychody



- 110.447 zl- wynik na dzialalnosci,

Zgodnie z wyjasnieniami pracownika Dzialu Ksiegowosci, czlonkowie nie s~
obciazani oplatami na pokrycie kosztow dzialalnosci spoleczno-kulturalnej, do
czego zobowiazuja przepisy ali. 4 ust. 5 uosm.

Wynik z dzialalnosci nie jest wykazywany odrebnie, nie jest tez podejmowana
uchwala WZ w zakresie rozliczenia tego wyniku. Wynik rozliczany jest w
ramach pozytkow z mienia Spoldzielni i jest rozliczany proporcjonalnie do pow.
uzytkowej danej nieruchomosci, zmniejszajac pozytki z mienia.

6. Wybrane zagadnienia finansowo-ksiegowe,

W zwiazku corocznym badaniem sprawozdan finansowych przez bieglego
rewidenta, zagadnienia finansowo-ksiegowe zostaly zbadane w ograniczonym
zakresie.

6.1 System ksiegowosei

W okresie objetym lustracja ksiegi rachunkowe Spoldzielni prowadzone byly
w oparciu 0 zasady ustalone uchwala Zarzadu nr 137 z dnia 16.09.2008 1'. W

sprawie przyjecia i zatwierdzenia do stosowania w spoldzielni podstawowych
zasad polityki rachunkowosci,

W uchwale okreslono:
• ogolne zasady prowadzenia ksiag rachunkowych - zalacznik nr 1
• metody wyceny aktywow i pasywow oraz ustalenia wyniku finansowego -

zalacznik nr 2
• zasady prowadzenia ksiag rachunkowych, w tym:
- Zakladowego Planu Kont - zalacznik nr 3
- wykazy zbioru danych tworzacych ksiegi rachunkowe na komputerowych
nosnikach danych - zalacznik m-4

- opis systemu przetwarzania danych ( systemu informatycznego) - zalacznik
m·5

- opis systemu sluzacego ochronie danych ( w tym dowodow ksiegowych,
ksiag rachunkowych i innych dokumentow stanowiacych podstawe
dokonanych w nich zapis6w - zalacznik nr 6.

Przyjete zasady obowiazuja od 01.01.2008 r.
W § 5 okreslono zasady wyceny rozliczen miedzyokresowych przychodow i
kosztow, w tym 111. in.

• rozliczenia miedzyokresowe przychodow (zalicza sie m.in.):
nadwyzke przychod6w nad kosztami gzm, ktora zgodnie z ali. 6 ust. 1 zwieksza
odpowiednio przychody danej nieruchomosci w roku nastepnym,

• czynne rozliczenia miedzyokresowe ( zalicza sie m.in.):

,
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nadwyzke kosztow nad przychodami gzm, , ktora zwieksza w roku nastepnyrn
koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym,

Koszty podlegaja aktywowaniu na koncie rozliczen miedzyokresowych:
a) proporcjonalnie do uplywu czasu w kolejnych okresach obrotowych, ktorych
dotycza,
b) jednorazowo w przypadku rozliczen wynik6w gzm.

Rozwiazania klasyfikacji zdarzen gospodarczych, zasad prowadzenia ksiag
pomocniczych oraz powiazania kont pomocniczych z kontami ksiegi glownej
stosuje sie publikacje "Wzorcowy Plan Kont Spoldzielni Mieszkaniowych" au­
torstwa Zofii Rogoz, wydawnictwo Centrum Informacji i Wydawnictw .Jnwest­
projekt" w Lodzi, wydanie listopad 2007 1".

Wynik finansowy Spoldzielni jest ustalany odrebnie dla:
» gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
» pozostalej dzialalnosci Spoldzielni.

Ksiegi rachunkowe Spoldzielni prowadzone sa z wykorzystaniem programow
komputerowych:
./ finansowo-ksiegowy S-FINKS autorstwa finny S-bit Warszawa, ( wersja
DOS)

./ ewidencja srodkow trwalych i WNiP - program S-MAT firmy S-bit

./ ewidencja kredytow program S-kredyt, S-bit

./ ewidencja wkladow iudzialow program S-Konto S-bit

./ ewidencje materialow program MAGAZYN autorstwa MAAS Sp. z o. o.
Warszawa

./ wynagrodzenia - program KADRYIPLACE - Biuro Komputerowe Miro­
slaw Kania Warszawa.

6.2 System ewidencji kosztow.

Spoldzielnia prowadzi ewidencje kosztow w ukladzie rodzajowym na
kontach zespolu ,,4" z zastosowaniem konta ,,490" - rozliczenie kosztow oraz
w ukladzie kalkulacyjnym wedlug miejsc powstawania na kontach zespohi ,,5" z
uwzglednieniem szczegolowego podzialu na nieruchomosci, rodzaje lokali
(lokale mieszkalne, uzytkowe, parkingi,) oraz rodzaje prowadzonej dzialalnosci,
Ewidencja na nieruchomosci nastepuje w programie S-koszty finny S-bit.

Rachunek zyskow i strat sporzadzany jest w wariancie porownawczym.

6.3 Koszty o~oIne zarz!!d u.

Koszty ogolne spoldzielni obejmuja koszty zwiazane z kierowaniem,
nadzorowaniem i koordynacja calej spoldzielni oraz organizacja i obshiga
dzialalnosci jako calosci przez Zarzad spoldzielni,
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Koszty zarzadu ewidencjonowane sa na zbiorczym koncie 550 i rozliczane Sq
na poszczegolne rodzaje dzialalnosci: opcdatkowana inieopodatkowana wedlug
struktury przychod6w obliczonych wedlug art. 15 ust, 2 i2a uopdop a nastepnie
rozliczane struktura wedlug rrr' pow. uzytkowej na: lokale mieszkalne, lokale
uzytkowe i miejsca postojowe.

Zgodnie z ewidencja ksiegowa koszty zarzadu w okresie lustrowanym wyniosly:
~ 4.283.384,16 zl - w 2013 r.,
~ 4.019.208,15 zl- w 2014 r.,
~ 4.452.522,39 zl- w 2015 r.

Rozliczenie koszt6w zarzadu w okresie lustrowanym:

2013 r.
3.500.217,19 zl- GZM (81,72%)

783.166,97 zl - dzialalnosc opodatkowana ( 18,28%).

2014 r,
3.271.233,51 zl - GZM (81,39%)

747.974,64 zl - dzialalnosc opodatkowana ( 18,61%).

2015 r.
3.223.078,94 zl - GZM (72,39%),
1.229.443,45 zl- dzialalnosc opodatkowana (27,61%).

Do sposobu rozliczenia uwag nie wniesiono.

6.4 Gospodarka finansowa.

W Spoldzielni do 2013 r. funkcjonowala kasa, kt6ra obslugiwala mieszkancow,
Przedstawiono lustrujacej decyzje Prezesa Zarzadu ustalajace pogotowie
kasowe:

• od 01.01.2013 r. - pogotowie kasowe w kwocie 100.000 zl, Kwota
srodkow pienieznych przechowywanych w kasie w uzasadnionych
przypadkach moze bye wyzsza, ale nie powinna przekraczac 150.000 zl.,

• od 24.01.2014 r. - pogotowie kasowe ustalono na 10.000 zl. Kwota
srodkow pienieznych przechowywana w kasie w uzasadnionych
przypadkach moze bye wyzsza, ale nie powinna przekraczac 20.000 zl.

W okresie objetym lustracja SM ..Przy Metrze" posiada1asrodki finansowe:

2013 r.:

5.711.891,53 zl - srodki na rachunkach bankowych,
3.847,13 zt - srodki w kasie,



5.715.738,66 zl. - razem srodki finansowe.

2014 r.

1.673.296,20 zl - srodki na rachunkach bankowych
7.000.000,00 zl-lokata tenninowa,

4.410,58 zl- srodki w kasie
256.3 72,88 zl - srodki pieniezne w drodze

8.934.079,66 zl. - razem srodki finansowe.

2015 r.

3.390,54 zl- srodki w kasie,
12.219.915,14 zl - srodki na rachunkach bankowych

12.223.305,68 zl - razem srodki finansowe.

Biegli rewidenci badajacy sprawozdania finansowe w okresie objetym lustracja
w swoich raportach wskazywali na polepszajace sie wskazniki ekonomiczne
Spoldzielni, w tym wskazniki plynnosci finansowej:

• plynnosc I stopnia ( bardzo szybka)
2013 - 0,23
2014 - 0,35
2015 - 0,50

• plynnosc II stopnia (szybka)
2013 - 0,42
2014 - 0,54
2015 - 0,79

• plynnosc III stopnia ( biezaca)
2013 - 0,42
2014 - 0,90
2015 - 1,22

Na podstawie ewidencji ksiegowej ustalono, ze w okresie objetyrn lustracja
Spoldzielnia pozyskala:

2013 r.
862.272,81 zl - odsetki od zaleglosci w oplatach,
109.040,34 zl - oprocentowanie lokat tenninowych,

971.313,15 zl- razem

2014 r.



459.285,60 zl - odsetki od zaleglosci w oplatach,
110.285,60 zf - oprocentowanie lokat terminowych,

569.571,20 zl - razem

2015 r.
264.562,30 zl- odsetki od zaleglosci w oplatach,
204.334,15 zl- oprocentowanie lokat tenninowych,

468.896,45 zl - razem.

Na dzien 31.12.2015 1'. Spoldzielni przysluguje naleznosc warunkowa w
kwocie 2.599.585,53 zl, od finny Drimex-Bud SA w upadlosci likwidacyjnej z
tytulu odszkodowania za nienalezyte wykonanie Ul110WY - wady i usterki w
budynku Belgradzka 14, zgodnie ze zgloszeniem wierzytelnosci z dnia
22.10.2012 r. - sygn. akt X Gup 43/10.

6.S Badanie sprawozdaii finansowych przez bie~le~o rewidenta.

Zgodnie z postanowieniami rozdzialu VII ali. 64 ustawy 0 rachunkowosci, w
okresie objetym lustracja Spoldzielnia rniala obowiazek ustawowego badania
sprawozdan finansowych.

Wyboru bieglego rewidenta dokonywala Rada Nadzorcza, zgodnie z
kompetencja okreslona w statucie.

2013 r.
Sprawozdanie finansowe badala firma "Dossier" sp. z 0.0. z Warszawy.

Sprawozdanie finansowe obejmuje:
../ wprowadzenie do sprawozdania finansowego,
~ bilans sporzadzony na dzien 31.12.2013 1'., ktory po stronie aktyw6w i

pasyw6w wykazuje sume 263.320.944,40 zl.,
~ rachunek zyskow i strat za rok obrotowy 2013 wykazujacy strate w wys.

717.178,92 zl., a nadwyzka kosztow nad przychodami GZM
nieruchomosci wyniosla 544.939,49 zl.,

~ rachunek przeplywow pienieznych wykazujacy zwiekszenie stanu
srodkow pienieznych w ciagu roku obrotowego 2013 0 kwote
1.822.045,50 zl.,

~ zestawienie zmian w kapitale wlasnym, wykazujace zmniejszenie kapitalu
wlasnego w ciagu roku obrotowego 0 kwote 45.885.660,34 zl.,

~ dodatkowe informacje iobjasnienia,

Zebranie Przedstawicieli w dniu 14.06.20141'. uchwala Nr 2/2014 - zatwierdzilo
sprawozdanie finansowe za 2013 r.,



Uchwala nr 3/2014 - zatwierdzono pokrycie straty na dzialalnosci gospodarczej
w wys. 717.178,92 zl, z funduszu zasobowego.

2014 r.
Sprawozdanie finansowe badala firma POL-PAX sp. z 0.0. z Warszawy.
Sprawozdanie finansowe obejmuje:
)- wprowadzenie do sprawozdania
)- bilans sporzadzony na dzien 31.12.2014 r., ktory po stronie aktywow i pa­
sywow zamyka sie sum'! 253.098.818,39 zl.,

)- rachunek zyskow i strat za rok obrotowy 2014, wykazujacy zysk netto w
wys. 131.409,64 zl., a nadwyzka przychodow nad kosztami na gzm wy­
niosla 954.725,09 zl.,

)- zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy 2014, wykazuja­
ce zmniejszenie kapitalu wlasnego 0 kwote 11.865.607,51 zl.,

)- rachunek przeplywow pienieznych za rok obrotowy 2014 wykazujacy
wzrost stanu srodkow pienieznych 0 kwote 3.218.342,00 zl.,

)- dodatkowe informacje i objasnienia

Walne Zgromadzenie w dniu 20.06.2015 r. uchwala Nr 12/2015 - zatwierdzilo
sprawozdanie finansowe za 2014 r.,
Uchwala nr 13/2015 nadwyzke bilansowa w wys. 131.409,64 zl, przeznaczono
na zwiekszenie funduszu zasobowego.

2015 r.
Sprawozdanie finansowe badala firma "Dossier" sp. z 0.0. z Warszawy.
Sprawozdanie finansowe obejrnuje:
)- wprowadzenie do sprawozdania
)- bilans sporzadzony na dzien 31.12.2015 1'., ktory po stronie aktywow ipa­
sywow wykazuje sume 258.327.014,11 zl.,

)- Rachunek zyskow i strat za rok obrotowy 2015, wykazujacy strate netto w
wys. 30.607,27 zl., a nadwyzka kosztow nad przychodami na gzm wynio­
sla 271.475,61 zl.

)- zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy 2015, wykazuja­
ce zmniejszenie kapitalow wlasnych w stosunku do roku ubieglego 0

kwote 7.401.672,04 zl.,
)- rachunek przeplywow pienieznych za rok obrotowy 2015 wykazujacy
zwiekszenie srodkow pienieznych 0 kwote 3.289.226,02 zl.,

)- dodatkowe informacje i objasnienia,

Zdaniem bieglych rewidentow sprawozdania finansowe:
• przedstawialy rzetelnie ijasno wszystkie informacje istotne dla oceny sy­
tuacji majatkowej i finansowej Spoldzielni na dzien 31.12 kazdego z ba­
danych lat, jak tez wynikow finansowych za lata badane,



• sporzadzone zostaly, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z okre­
slonymi w ustawie 0 rachunkowosci zasadami ( polityka) rachunkowosci
oraz na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

• byly zgodne z wplywajacymi na tresc sprawozdan finansowych przepisa­
mi prawa i postanowieniami statutu Spoldzielni,

Walne Zgromadzenie w dniu15.10.2016 r. uchwala nr 13/2016 zatwierdzilo
sprawozdanie finansowe Spoldzielni. Uchwala nr 18/2016 Walne zatwierdzilo
pokrycie straty za 2015 r. w wys. 30.607,27 zl z wyniku lat ubieglych w kwocie
1.480.954,85 zl a pozostala nadwyzke w wys. 1.450.347,58 zl przeznaczyc na
fundusz zasobowy.
Jednoczesnie Walne Zgromadzenie podjelo uchwale nr 17/2016 w sprawie
zmiany uchwaly ZP nr 14/2013 z dnia 15 czerwca 2016 r. - skorygowana nad­
wyzke bilansowa za 2011 r. w kwocie 10.641.784,78 zl przeznaczyc na fundusz
zasobowy (w 2013 1'. podjeto uchwale w sprawie przeznaczenia na niegospodar­
CZq dzialalnosc Spoldzielni.

7.5. Koszty, przychody, wynik finansowy.

Przedlozone rachunki zysk6w istrat wykazuja, co nastepuje

2013 r.
Przychody netto ze sprzedazy izrownane z nimi
Przychody netto ze sprzedazy produkt6w
Zmiana stanu produktow ( GZM)
Zmiana stanu produktow ( 490)
Koszty dzialalnosci operacyjnej
Wynik ze sprzedazy
Pozostale przychody operacyjne
Pozostale koszty operacyjne
Wynik z dzialalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe
Wynik z dzialalnosci gospodarczej
Strata brutto/netto

32.697.939,31 zl
33.217.381,57 zl
1.936.702,07 zl

- 2.456.144,33 zl
31.437.309,40 zl
1.260.629,91 zl

3.315.4 87,33 zl
6.156.523,36 zl

- 1.580.406,12 zl
1.170.391,31 zl
307.164,11 zl
717.178,92 zl
717.178,92 zl

2014 r.
Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi
Przychody netto ze sprzedazy produktow
Zmiana stanu produktow ( GZM)
Zmiana stanu produktow ( 490)

31.912.277,41 zl
34.407.980,46 zl

954.725,09 zl
1.540.977,96 zl



Koszty dzialalnosci operacyjnej
Wynik ze sprzedazy
Pozostale przychody operacyjne
Pozostale koszty operacyjne
Wynik z dzialalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe
Wynik z dzialalnosci gospodarczej

31.278.497,09 zl
633.780,32 zl

1.268.806,81 zl
1.843.603,03 zl

58.984,10 zl
570.748,11 zl
498.322,57 zl
131.409,64 zl

2015 r.
Przychody netto ze sprzedazy izrownane z nimi
Przychody netto ze sprzedazy produktow
Zmiana stanu produktow ( GZM)
Zmiana stanu produktow ( 490)
Koszty dzialalnosci operacyjnej
Wynik ze sprzedazy
Pozostale przychody operacyjne
Pozostale koszty operacyjne
Wynik z dzialalnosci operacyjnej
Przychody finansowe
Koszty finansowe
Wynik z dzialalnosci gospodarczej

33.990.060,84 zl
32.068.021,22 zl

271.475,61 zl
1.650.564,01 zl
33.209.323,15 zl

780.737,69 zl
5.280.346,75 zl
4.578.963,42 zl

1.482.121,02 zl
469.147,00 zl

1.981.875,29 zl
30.607,27 zl

Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 27.07.2016 r. wniosla ° zbadanie w po­
stepowaniu lustracyjnym 4 zagadnien,
Na podstawie zbadanych dokumentow ustalono, co nastepuje.

1) zbadanie prawidlowosci ksiegowallia kosztOweksploatacii miejsc
posto;owvch bfdqcvcJz wiasilosciq Spoldziell1i (c~y koszty te powil1llv
obciqi,acmieszkalicow dane} nierllcllOl1losciczy obciqiac calq Spoldzielni,!).

Okazano Iustrujacej umowe z dnia 02.09.1996 r. zawarta porniedzy Zarza­
dem SM .Przy Metrze" a Zarzadem Spolecznym Parkingu przy ul. Lanciego.
Spoldzielnia wyraza zgode na uzytkowanie terenu parkingowego 0 pow. 1.790
rrr' przez czlonkow Spoldzielni, w taki sposob, ze teren parkowania samocho­
dow bedzie ogrodzony a samochody strzezone spolecznie,

Uzytkownicy parkingu spolecznego reprezentowani przez Zarzad Spoleczny
Parkingu zobowiazuja sie od 01.09.1996 r. zwracac SM Przy Metrze oplaty, kto-



re spoldzielnia ponosi na rzecz Gminy Ursynow w postaci naleznosci grunto­
wych za okreslony w § 1 teren parkingu. W przypadku zmian cen gruntowych
wprowadzone zostana zmiany do umowy w postaci aneksu.
Aneksem z 1998 r. ustalono oplate za miejsce parkingowe w wys. 13,65 zl.

Aneksem z 18.04.2008 r., przedstawiciel spolecznego zarzadu - jednooso­
bowo - zwiekszyl pow. gruntu, w zwiazku z wprowadzeniem oplaty za umowe
dzierzawy fi:agmentu gruntu.
Oplata za miejsce postojowe od 01.05.2008 r. wynosila 23,26 zl.

Z zalacznikow do deklaracji na podatek od nieruchomosci wynika, ze:
../ grunty wykazywano jako pozostale, zajete na prowadzenie odplatnej sta-

tutowej dzialalnosci,
20131'.- 1.498m2x 0,45 zl/m" = 674,10 zl.,
2014 r. - 1.498m2x 0,46 zl/rrr'> 689,08 zl.,
2015 r. - 1.498m2 x 0,46 zl/rrr' = 689,08 zl.,

../ od 2016 r. wykazywane S,!j ako grunty zwiazane z prowadzeniem dzialal­
nosci gospodarczej,

../ wieczyste uzytkowanie gruntu - dzialka nr 7/9 0 pow. 1,498m2 - oplata
roczna w okresie: 2013 r., 2014 r., 2015 r.wynosila - 10.051,58 zl.,

../ dodatkowo w 2015 1'.utworzono rezerwe w wys. 2.156,13 zl., na zwiek­
szona oplate w przypadku niekorzystnego wyroku SKO.

Na podstawie ewidencji kosztow i przychodow parkingu spolecznego ustalono:
( w zl.)

2013 r.:
~ 23.516 zl - koszty,
~ 29.758 zl - przychody,

6.242 zl - wynik dodatni.

2014 r.:
~ 19.802 zl. - koszty,
}- 31.035 zl - przychody,

11.233 zl. - wynik dodatni.

2015 r.:
}- 13.639 zl- koszty,
}- 30.070 zl- przychody

16.431 zl. - wynik dodatni.
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W koszty zaliczano podatek od nieruchomosci, wieczyste uzytkowanie te­
renu, czesc kwoty dotyczacej koszt6w dzierzawy terenu od Miasta - wedlug
koszt6w rzeczywistych oraz czesc energii elektrycznej hydroforni i niewielka
czesc koszt6w biura zarzadu w 2014 r. Co roku przeliczano srednioroczny koszt
jednego miejsca parkingowego.

Rozliczanie koszt6w prawidlowe, jednak wskazane byloby uwzglednic co
roku obciazenie kosztami zarzadu og61nego zgodnie ze struktura przychodow,
kt6re powinny partycypowac w kalkulacji stawki oraz uaktualnic na dzien dzi­
siejszy zapisy obowiazujacej umowy.

Pozostale miejsca parkingowe znajdujace sie w nieruchomosciach 7, 15 i
16, kt6re wystepuja jako mienie Spoldzielni i sa wynajmowane obciazane sa
oplatami i podatkami zgodnie z obowiazujacym regulaminem; kosztami przypa­
dajacymi na dana nieruchornosc, a wynik jaki Spoldzielnia uzyskuje z tego tytu­
hi jest wynikiem z dzialalnosci gospodarczej Spoldzielni i podlega podzialowi
na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia.

2) zbadanie prawidlowosci rozliczania kosztow uzvtkowania wieczystego 10-
kali b'(dqcvch wlasnosciq Spoldzielni ( czy koszty te powinny obciqzac
mieszkaricow danej nieruchomosci czy obciC!zac calC!Spoldzielni,(),

Oplata z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu ustalana jest decyzjami Pre­
zydenta Miasta Stolecznego Warszawy, na podstawie okreslonej wartosci grun­
tu, ktorego wlascicielem jest Miasto S1.Warszawa.

Do 31.03.2013 r. w SM .Przy Metrze" obowiazywaly oplaty za wieczyste
uzytkowanie:

• dla lokali mieszkalnych i uzytkowych - stawka z zl/m2 pow. uzytkowej
rozne dla kazdej nieruchomosci, wynikajace z Decyzji ustalajacej opiate
roczna:

./ od 0,37 zl/rrr' - nieruchomosc 14 do 1,48 zilm2- nieruchomosc 11
• miejsca postojowe - stawki wyliczane za 1 miejsce postojowe, rozne dla

kazdej nieruchornosci, wynikajace z Decyzji ustalajacej opiate
(wyliczone jako srednia cena przypadajaca na 1m2pow. miejsca:

./ od 75,03 zl/miejsce _nieruchomosc 14, podwyzka 00,41 zl/m? do
79,00 zl/miejsce _nieruchomosc 5,podwyZka 0 0,60 zl/nr'

• dla nieruchomosci 15, z podzialem na miejsca przypisane do:
./ lokali mieszkalnych - 54,21 zl/miejsce, podwyzka 0 0,18 zl/m"
./ lokali uzytkowych - 114,05 zl/miejsce, podwyzka 0 0,18 zl/m"

Wieczyste uzytkowanie oraz podatek od nieruchomosci jest rozliczany na
rodzaje lokali znajdujace sie w poszczeg6lnych nieruchomosciach. Parking tzw.
"spoleczny" znajdujacy sie na odrebnej nieruchornosci gruntowej objetej KW



WA2M/00438075/6 - dzialka nr 7/9 0 pow. 1.498m2 obciazana jest kwota oplaty
wieczystego uzytkowania wynikajaca z Decyzji ( 10.051,58 zl).

Wysokosc kosztow przypadajaca na mienie Spoldzielni znajdujace sie w
poszczegolnych nieruchomosciach rozliczana jest na te nieruchomosci, Unor­
mowania wewnetrzne nie okreslaja zasad rozliczania kosztow mienia Spoldziel­
ni na uzytkownikow lokali, ktorzy S,! zobowiazani uczestniczyc w pokrywaniu
kosztow zwiazanych m. In. z eksploatacja iutrzymaniem nieruchomosci stano­
wiacych mienie Spoldzielni ( art. 4 uosm).

W grudniu 2012 r. do Spoldzielni wplynely oswiadczenia 0 wypowiedzeniu
wysokosci dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu z
dniem 31.12.2012 1'. ioferta przyjecia nowej stawki z dniem 1 stycznia 2013 r. z
zastrzezeniern art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21.08.1997 1'. - 0 gospodarce nieru­
chomosciami ( wzrost oplaty rozlozony na 3 lata). Zarzad odwolal sie od propo­
nowanych wysokosci oplat do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego.
Spoldzielnia dokonala naliczen wynikajacych z dotychczasowych decyzji oraz
uwzglednila rezerwe na ewentualne przyszle zobowiazania w przypadku nie
osiagniecia kompromisu w SKO.

3) zbadanie prawidlowosci rozliczania kosztow energii elektrycznej w
budvnkach na terenie Spoldzielni ( ze szczegolnym uwzgl~dnieniem
rozliczenia nieruchomosci Belgradzka 14).

Zgodnie z .Regulaminem rozliczania kosztow gospodarki zasobami lokalo­
wymi oraz ustalania oplat z tego tytulu" uchwalonych przez Rade Nadzorcza
24.03.2014 1'. do kosztow gospodarki zasobami lokalowymi zalicza sie m.in.
koszty dostawy energii elektrycznej.

Zgodnie z § 14 koszty dostawy energii elektrycznej sa ewidencjonowane w
okresach rocznych i rozliczane na poszczegolne budynki. Koszty dostawy ener­
gii elektrycznej dotycza zuzycia energii w czesciach wspolnych budynkow, w
tym na zasilanie dzwigow ( nie rozlicza sie w ewidencji ksiegowej energii elek­
trycznej przypadajacej na dzwigi).
Koszty dostawy energii elektrycznej rozdziela sie proporcjonalnie do pow. uzyt­
kowej lokali.

Uchwala RN 30/2013 z 21.11.2013 1'. wprowadzono zmiany oplat z tytulu
dostawy energii elektrycznej do celow ogolnych budynkow dla lokali mieszkal­
nych w poszczegolnych nieruchomosciach,
Jednostka rozliczeniowa stosowana w Spoldzielni jest osoba, a dla nieruchomo­
sci nr 15 - lokal, co jest sprzeczne z postanowieniami regulaminu (powinien bye
m+pow, uzytkowej) - uwaga nizej.
Zmiany wprowadzono rowniez dla lokali uzytkowych w nieruchornosci nr 7 i 15
- jednostka rozliczeniowajest m2 pow. uzytkowej.
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W zakresie energii elektrycznej budynku przy u1. Belgradzkiej 14 stwierdzo­
no, co nastepuje:
Od 2010 r. do 2014 r. faktury obciazeniowe byly wystawiane przy zastosowaniu
Grupy taryfowej C21 (taryfa C - napiecia niskie dla firm, 2 - moe wyzsza niz 40
KW, 1 - taryfa jednostrefowa) tzw. "budowlanej".

W 2014 r. Spoldzielnia wystapila do dostawcy energii RWE Stoen Operator
Sp. z o. o. 0 zmiane taryfy oraz 0 dokonanie korekt niewlasciwie wystawionych
faktur.

We wrzesniu 2014 f. dokonano korekty za lata wsteczne, dostawca przeslal
do Spoldzielni faktury korygujace.
Ogolem korekty na kwote 622.146,10 zl, dla nieruchomosci ul. Belgradzka 14
zaksiegowano we wrzesniu 2014 r. i rozliczono w ogolnym wyniku nierucho-

, .
moser.

Sprawdzono fakture wystawiona w 2015 r. dla nieruchomosci Belgradzka 14 -
stosowana jest grupa taryfowa G12 - dla gospodarstw domowych, moe nie wyz­
sza niz 40 KW, 2 strefy czasowe.

Do marca 2014 r. faktury zakupu energii elektrycznej byly rozliczane struktu­
ra % ustalona przez elektryka w latach wczesniejszych ( nie okazano wyliczen
szczegolowych bedacych podstawa takiego wyliczenia):

~ mieszkania - 25%
~ garaze - 65%
~ uslugi - 10%

Faktury korygujace zostaly rozliczone rowniez taka struktura, jaka stosowano
przy rozliczaniu kosztow,
Od 01.01.2015 r. faktury rozliczane sa wedlug struktury rrr z podzialem na
rodzaje lokali.
W dalszym ciagu nie rozlicza sie energii elektrycznej przypadajacej na dzwigi.

4) zbadanie prawidlowosci naliczania i pobierania oplat za reklame w
Sp6ldzielni.

Do 2015 r. w SM .Przy Metrze" nie funkcjonowaly szczegolowe zasady
wynajmu powierzchni reklamowych.
Umowy najmu powierzchni zawieral Zarzad w ramach biezacego zarzadzania
na zasadzie swobody zawierania umow,

W dniu 12.02.2015 r. Rada Nadzorcza uchwala nr 10/2015 uchwalila
.Regulamin wynajmu powierzchni reklamowych w zasobach SM "Przy
Metrze".

Regulamin okresla zasady umieszczania wszelkich infonnacji i reklam w
zasobach Spoldzielni,



Umieszczanie informacji i reklam w zasobach Spoldzielni jest odplatne.
Minimalne miesieczne stawki oplat za 1m2 powierzchni pod reklame

okreslono w zalaczniku do regulaminu - wyodrebniono trzy lokalizacje reklam
uwzgledniajac poszczegolne nieruchomosci,
Dla reklam wielko powierzchniowych (jiowyzej 10m2) szczegolowe warunki, w
tym wysokosc oplat sa negocjowane indywidualnie z Zarzadem Spoldzielni.

Przestrzenne nosniki reklamowe ( tzw. reklamy dwustronne) podlegaja
podw6jnej oplacie, nosniki reklamowe posiadajace opcje podswietlenia
podlegaja oplacie zwiekszonej 0 15%.
Stawki oplat za najem powierzchni reklamowych okresla Zarzad Spoldzielni.
Na wywieszenie infonnacji lub reklamy wymagana jest pisemna zgoda Zarzadu.

Sprawdzono umowy zawarte w 2015 r.:

1. Studio Szalone Nozyczki Sylwia Kuczynska.

Wniosek Dzialu Gospodarki Lokalami Uzytkowymi z dnia 18.03.2015 r. do
Zarzadu dotyczacy umieszczenia reklamy na elewacji budynku przy ul.
Belgradzkiej 14. Wnioskodawca zwraca sie z prosba 0 wycene i ewentualna
zgode na umieszczenie reklamy.
Zarzad wyrazil zgode, reklama podswietlona 5m2, stawka zgodnie z
obowiazujacym cennikiem. Reklama podswietlona zostala zawieszona
o l.03.20 15 1'.

Na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego z 10.03.2015 Spoldzielnia
wydala miejsce pod reklame, Umowa najmu miejsca na reklame zostala zawarta
09.06.2015 r., dotyczy reklamy w fonnie podswietlanego jednostronnego
kasetonu 0 wymiarach 500cm x 90 cm 0 pow. 4,50m2

Miesieczny czynsz najmu 517,50 zl + vat
Zabezpieczenie - kaucja 1 miesiecznego czynszu platna do dnia 15.06.2015 r.
Umowa zawarta na czas nieokreslony od dnia 01.03.2015 r.
Kaucja nie zostala wplacona,

W 2016 r. wlascicielka Studia wypowiedziala umowe z dniem 29.02.2016 1'.

Spoldzielnia wezwala do usuniecia reklamy. W zwiazku z nieusunieciem w
03.2016 r. skierowano pozew przeciwko Studiu.
Do 28.04.2016 r. zostaly zaplacone naleznosci glowne, odsetki i koszty sadowe.
Pozostalo saldo do rozliczenia 23,59 zl. na rzecz Spoldzielni. Reklama zostala
usunieta.
Wyliczenie stawki za miejsce na reklame:
517,50 zl : 4,5m2= 115,00 zl. ( cennik 100,00 zl + 15% za podswietlenie)
- zgodnie z cennikiem ustalonym w regulaminie:

2. RUN - Chlodnia we Wloclawku Sp. z 0.0.
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Wniosek Dzialu Gospodarki Lokalami Uzytkowymi z dnia 26.03.2015 r. do
Zarzadu dotyczacy umieszczenia reklamy na elewacji budynku przy ul.
Belgradzkiej 14. Wnioskodawca zwraca sie z prosba 0 wycene i ewentualna
zgode na umieszczenie reklamy: okragle dwustronne podswietlane kasetony,
prostokatny podswietlany szyld, markiza nad witryna lokalu.
Zarzad nie wyrazil zgody na markize, pozostale fonny reklamy zostaly
zaakceptowane.
W dniu 29.04.2015 r. zostala zawarta umowa najmu miejsca pod reklame:

.,I reklama w formie podswietlanego, jednostronnego kasetonu 0 pow.
lacznej 3,34m2

.,I reklama w formie podswietlanego dwustronnego semafora 0 pow. 0,49m2

z zespolonym, podswietlanyrn dwustronnym panel em 0 wymiarach 56cm
x 23 em 0 lacznej pow. 0,13m2

v' reklama w fonnie podswietlanego dwustronnego semafora 0 lacznej pow.
0,27m2

Lacznie czynsz najmu 588,80 zl + vat, obowiazuje od 22.04.2015 r., kaucja w
wysokosci I-miesiecznego czynszu platna do 10.05.2015 r. Umowa zawarta na
czas nieokreslony od 22.04.2015 r.
Protokolem przekazano przedmiot umowy najmu. Kaucja zostala wplacona
01.06.2015 r.
Dokonano sprawdzenia wyliczenia czynszu naimu:
3,34m2 x 100 zl, x 15% = 384,10 zl.,
0,49m2 x 100 zl. x 2 x 15% = 112,70 zl.,
0,13m2 x 100 zl. x 2 x 15% = 29,90 zl.,
0,27m2 x 100 zl. x 2 x 15% = 62,10 zl.

588,88 zl,
Stawka zgodna z cennikiem ustalonym w regulaminie.

Sprawdzone umowy zawieraja postanowienia dotyczace sposobu rozliczen,
uzytkowania przedmiotu najmu, zasady odpowiedzialnosci, ubezpieczenie,
okres najmu, zasady rozwiazywania umowy, zwrot przedmiotu najmu.

W dniu 23.09.2015 r. Zarzad Spoldzielni przedlozyl Radzie Nadzorczej
zestawienie nosnikow reklamowych znajdujacych sie na terenie SM .Przy
Metrze" z wykazem zmian, kt6re nastapily od marca 2015 r.



INFORMACJE KONCOWE.

• 1. W trakcie lustracji udzielono instruktazu w zakresie badanych zagadnien,
• 2. Protokol zawiera 121 stron kolejno ponumerowanych i opatrzonych

parafa przez lustratora.
• 3. Integralna czescia protokolu sa zalaczniki:

>- nr 1 - realizacja wnioskow polustracyjnych z poprzedniej lustracji,
>- nr 2 - wykaz regulaminow wewnetrznych obowiazujacych w Spoldzielni,
~ nr 3 - dane dotyczace zatrudnienia i wynagrodzenia

• 4. Protokol sporzadzono w 3 egzemplarzach z przeznaczeniem dla:
• Zarzadu i Rady Nadzorczej Spoldzielni - 2 egz.
• Krajowego Zwiazku Rewizyjnego SM w Warszawie - 1 egz.

Zgodnie z art. 93 § 1a. ustawy - Prawo spoldzielcze - na podstawie protokolu z
lustracji przeprowadzajacy jq Zwiazek Rewizyjny opracowuje wnioski
polustracyjne oraz przekazuje je Zarzadowi i Radzie Nadzorczej.

Zarzad nie wnosi zastrzezen do ustalen zawartych w protokole co do zgodnosci
ze stanem faktycznym:

Marek Pykalo

Andrzej Gawlik ... c.~.c •..• cc •• ! ...
: : \_.:''_ :-,.,,,,.- ,I
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Lustrator iLC67
Jolanta Wojciechowicz.

Warszawa dnia 16.12.2016 r.
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W wyniku umowy zawartej w dniu 28.07.2016 r, pomiedzy Krajowym Zwiazkiem

Rew1zyjnym Spoldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, a Spoldzielnia Mieszkaniowa "Przy

Metrze" w Warszawie przeprowadzona zostala przez Zwiazek lustracja pelna caloksztaltu

dzialalnosci Spoldzielni za okres od dnia01.01.2012 r, do dnia 31.12.2015 r,

Ustalenia lustracji wynikaj~ z fakt6w stwierdzonych na podstawie przedlozonych

lustratorowi dokument6w oraz wyjasnien ztozonych przez czlonk6w Zarzadu i pracownik6w

merytorycznych w zakresie przypisanych 1m obowiazkow,

W szczegolnosci ustaleniom lustracji sluiyly:

statut iinne uregulowania wewnetrzne,

uchwaly i decyzje organ6w samorzadowych, w tyro protokoly z posiedzen tych organ6w,

dokumenty czlonkowskie,

plany gospodarczo - finansowe,

dokumentacja finansowo - ksiegowa oraz sptawozdania finansowe,

Badaniem lustracyjnym objeto rowniez 4 tematyczne zagidnienia wniesione przez Rade

'Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 27.07.2016 r. Ustalenia w tyro zakresie znajduja swoje

odzwierciedlenie w protokole lustracji.

W celu wyeliminowania wystepujacych uchybieri oraz usprawruerua dzialalnosci

Spoldzielni, Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych w Warszawie przedstawia

niniejszy list polustracyjny zakoriczony wnioskami do organ6w SM "Przy Metrze" zawierajacy

ocene jej dzialalnosci w aspekcie legalnosci, gospodamosci i rzetelnosci poszczeg6lnych jej

dzialari, wynikajacych zar6wno z przedmiotu badari, jak i zakresu czasowego okreslonych w

umowie zawartej miedzy Spoldzielnia, a Zwiazkiem,



Ustalenia z ptzeprowadzonej lustracji zawarte w protokole lustracji Iacznie

z niniejszym listem polustracyjnym stanowia integralna calosc. Protokol z lustracji zostal

podpisany ptzez Zarzad bez zastrzezen,

Poprzednia Iustracja pelna dzialalnosci Spoldzielni zostala przeprowadzona przez

Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych w toku 2013 i obejmowala lata 2010-

2012. W liscie polustracyjnym Zwiazek dokonal oceny dzialalnosci Sp6ldzielni oraz sformulowal

24 wnioski polustracyjne, w tyro zalecenie wykonania wnioskow polustracyjnych wydanych po

lustracji obejmujacej lata 2006 - 2009 niezrealizowanych do czasu kolejnych lustracji, Wnioski

zostaly przedstawione na Zebraniu Przedstawicieli w dniu 14.06.2014 r. Zarzad Spoldzielni rue

przedstawial corocznie podmiotowi przeprowadzajacemu lustracje informacji 0 realizacji

wniosk6w polustracyjnych, do czego zobowiazuje art. 93 § 1b ustawy - Prawo sp6ldzielcze.

Stan realizacji wniosk6w Zarzad przedstawil w zalaczniku do protokolu polustracyjnego.

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spoldzielnia dzialala w opatciu 0 statut,

kt6rego zmiany zostaly zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sadowym, Niektore postanowienia

zawieraja rozstrzygniecia niesp6jne z obowiazujacymi przepisami, co szczeg61owo opisano w

protokole lustracji. Ponadto statut nie rozgranicza w spos6b szczeg6lowy kompetencji Rady

Nadzorczej i Zarzadu do ustalania norm wewnetrznych, rue okresla rowniez organu

uprawnionego do uchwalania stawek oplat za uzywanie Iokali.

Spoldzielnia posiada szereg unormowari wewnetrznych 0 charakterze regulaminowym, z

kt6rych cz~sc wymaga aktualizacji pod katem zgodnosci ich postanowieri z obowiazujacym

stanem prawnym.

Lustracja nie wykazala uchybieri badz nieprawidlowosci w zakresie czestotliwosci,

terminowosci i sposobu zwolywania Zebrania Przedstawicieli oraz Walnego Zgromadzenia.

Wszystkie Zebrania Przedstawicieli, kt6re odbyly sie w okresie objetym badaniem

lustracyjnym poprzedzone zostaly Zebraniami Grup Czlonkowskich.

Zebranie Przedstawicieli w roku 2013 podjelo uchwale w sprawie zatwierdzenia wybor6w do

Rady Nadzorczej - uchwala ta jest bezprzedmiotowa - wynik wybot6w w glosowaniu tajnym

dokumentuje Protokol Komisji. W Iatach 2013 i 2014 Zebranie Przedstawicieli rowniez

podejmowalo uchwaly dotyczace wyrazenia zgody na zbycie lokali mieszkalnych i udzialow w

miejscach postojowych w celu ustanowienia odrebnej wlasnosci, Zgodnie z art. 542 ustawy 0

spoldzielniach mieszkaniowych rue jest wymagana zgoda Walnego Zgromadzenia na

ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu (str. 12 ptotokolu).

Dokumentowanie przebiegu obrad Zebrania Przedstawicieli iWalnego Zgromadzerua jest

zgodne z unormowaniami wewnetrznymi, z wyjatkiem protokoll:u z Walnego Zgromadzenia w
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roku 2015, ktory me zawiera tresci projektu uchwal i poprawek, do czego zobowiazuje regulamin

tego organu.

Rada Nadzorcza i Zarzad w okresie objetym badaniem lustracyjnym zajmowaly sie

sprawami nalezacymi do ich statutowo i regulaminowo okreslonych kompetencji.

Zarzad na podstawie zakresu dzialania, jaki zostal okreslony ella tego organu w statucie, jak i

uchwalonymi przez Rade Nadzorcza planami gospodarczymi, wypelnial swoje podstawowe

zadania dzialajac w formie kolegialnej.

Podczas lustracji stwierdzono, ze nazewnictwo funkcji pelnionych w Zarzadzie

wystepujace w Spoldzielni me jest dostosowane do nazewnictwa okreslonego w statucie (czlonek

zarzadu, zast~pca prezesa - str. 21 protokolu).

W statucie od 18.05.2015 r. okreslono funkcjonowanie obszarow wyborczych dla Rady

Nadzorczej, w "Regulamjoje Walnego Zgromadzenia" ustalono 8 obszarow zwiazanych z

zamieszkiwaniem, Nie okreslono zasad ustalania ilosci czfonkow Rady wybieranych z

poszczegolnych obszarow (8 obszarow, 9 czlonkow Rady Nadzorczej). Moze to powodowac

problemy prawne podczas wyborow jej czlonkow (str. 17 protokolu).

Lustracja me wykazala przypadkow podejmowania przez organy Spoldzielni uchwal niezgodnych

z ich statutowo okreslonymi kompetencjami z wyjatkiem 3 decyzji Rady Nadzorczej, ktore lezaly

w kompetencji Zarzadu oraz 1 uchwaly Rady, ktora byla bezprzedmiotowa, co szczegolowo

opisano w protokole (str. 10-21).

Czynnosci podejmowane przez Zarzad byly zgodne z obowiazujacymi unormowaniami i

me naruszaly kompetencji innych organow Spoldzielni, z wyjatkiem decyzji podjetej w dniu

22.04.2013 r, dotyczacej sposobu rozliczania kosztow poszczegolnych nieruchomosci, a me

przypisanych do budynkow - decyzja nalezala do Rady Nadzorczej w drodze aneksu do

Regularninu rozliczania kosztow (str. 69 protokolu).

Sprawozdania Rady Nadzorczej i Zarzadu w okresie objetym lustracja byly co roku

zatwierdzane przez Zebranie Przedstawicieli i Walne Zgromadzeme, a Zarzad kazdorazowo

otrzymywal absolutorium - od roku 2015 - zgodnie z zapisem statutu - absolutorium udziela sie

rowniez czlonkom Rady Nadzorczej.

Struktura organizacyjna Spoldzielni zostala zatwierdzona przez Rade Nadzorcza i

zapewnia realizacje jej zadari. Schemat obowiazujacy w okresie objetym lustracja me odpowiada

rzeczywistemu funkcjonowaniu pionow organizacyjnych. Nie funkcjonuje Zastepca Prezesa ds.

organizacyjno-prawnych. W roku 2016 Rada Nadzorcza powolala Zastepce Prezesa ds.

Finansowych. Obowiazujaca w struktura organizacyjna me przewiduje takiej funkcji cztonka

Zarzadu,
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Obsluga prawna w zakresie biezacej dzialalnosci Spoldzielni zlecona zostala jednostkom

zewnetrznym. Dodatkowo w okresie od 04.12.2012 r, do 31.08.2014 r. zatrudniano radce

prawnego na etacie. Spoldzielnia posiada zawarte 20 umow na obsluge prawn~ ze wzgledu na

bardzo duza ilosc prowadzonych spraw (up. 362 sprawy prowadzone w roku 2013, 330 spraw w

roku 2015). Sumaryczne koszty obslugi prawnej wyniosly odpowiednio: 590.118 zl w roku 2013,

431.245 zl w roku 2014 oraz 452.010 zl w roku 2015.

Lustracja akt osobowych wykazala, ze sa, one prowadzone i przechowywane w sposob

prawidlowy, zgodny z wymogami rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia

28.05.1996 r,Przyznane pracownikom wynagrodzenia zgodne sa z ustalonym taryfikatorem.

Lustracja wykazala, ze nie wszyscy pracownicy posiadaja zakresy czynnosci, pomimo takiego

wymogu okreslonego postanowieniami Regulaminu Organizacyjnego. W zakresie wykonywania

przez Spoldzielnie zadari statutowych dotyczacych przetwarzania danych jej czlonkow i

pracownikow, osoby majace dostep do zbioru danych osobowych zostaly przez Zarzad

wyposazone w stosowne upowaznienia, co czyni zadosc wymaganiom ustawy 0 ochronie danych

osobowych. Obowiazujacy w Spoldzielni "Regulamin ochrony danych osobowych" okresla

sposob prowadzenia ewidencji osob zatrudnionych ptzy przetwarzaniu danych osobowych, ktore

nie sa w pelni tespektowane - szczegoly opisano w protokole (str. 30).

Badania dotyczace spraw czlonkowsko-mieszkaniowych wykazaly prawidlowosc dzialari

Spoldzielni, Ptawidlowo prowadzona jest dokumentacja czlonkowska oraz wymagane prawem

rejestry. Akta czlonkowskie zawieraja niezbedny komplet dokumentow zwiazanych z

czlonkostwem w Spoldzielni oraz w zakresie praw do lokali.

Unormowania wymaga szczegolowe okreslenie zasad prowadzenia w rejestrze czlonkow

informacji 0 zaleglosciach z tytulu oplat zwiazanych z czlonkostwem i oplat zwiazanych z

lokalem w Spoklzielni oraz naliczonych odsetkach ustawowych (str. 41 protokolu). Zarzad

warunkowal przyjecie w poczet czlonkow od wniesienia oplat statutowych - wpisowego i

udzialu. Zgodnie ze statutem wpisowe i zadeklarowane udzialy czlonek jest obowiazany wplacic

do Spoldzielni w terminie miesiaca od dnia otrzymania zawiadomienia 0 przyjeciu w poczet

czlonkow, Rowniez wyrazano zgode na wniesienie oplat statutowych w ratach, czego nie

dopuszczaja zapisy statutu, w takim przypadku przyjecie w poczet czfonkow nastepowalo po

wniesieniu ostatniej raty (str. 47 protokolu).

Nie stwierdzono nieprawidlowosci w przeprowadzaniu przetargow na ustanowienie

odrebnej wlasnosci lokali i udzialow w miejscach postojowych zarowno z inwestycji jak i z lokali

z odzysku wolnych w sensie prawnym.
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Rozliczenia z bylymi czlonkami lub spadkobiercami po wygasni~ciu ptawa do lokalu odbywaly

sie ptawidlowo, z wyjatkiem jednego ptzypadku, kiedy ptawo do lokatorskiego prawa do lokalu

wygaslo w roku 1993. W przypadku, kiedy lokatorskie prawo do lokalu wygaslo pod rzadami

ustawy - Prawo sp6ldzielcze rozliczenie z bylym czlonkiem lub spadkobiercami bylego czlonka

powinno nastapic na podstawie w6wczas obowiazujacych przepis6w w dade wygasni~cia prawa.

Sad Najwyzszy w sprawie rozliczen z tego tytulu w zasadzie jest juz konsekwentny. Oproznienie

lokalu jest warunkiem prawnym powodujacym powstanie roszczenia, Do daty jego spelnienia

roszczenie nie powstaje. Wyjll.tkiem sa ptawa, kt6re wygasly do dnia 23.04.2001 r., wtedy

rozliczanie nastepuje wedlug przepis6w ustawy - Prawa sp61dzielczego (str. 50 protokolu).

Uregulowany stan prawny gruntu umozliwil realizacje przez Zarzad postanowieri ustawy

o spoldzielniach mieszkaniowych dotyczacvch okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali.

W ptzypadku dzialki Nr 4/1 0 powierzchni 21.380 m2 polozonej pomiedzy ul. Lanciego i

K.E.N., Sp61dzielnia czyni starania 0 zamiane umowy 29-letniej dzierzawy w prawo uzytkowania

wieczystego. Og61em do dnia 31.12.2015 r. zawatto 2.468 akt6w notarialnych ustanowienia i

przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu.

W mysl postanowieri statutu Sp61dzielnia prowadzi dzialalnosc na podstawie rocznych

plan6w finansowo-gospodarczych, kt6re corocznie uchwala Rada Nadzorcza, zgodnie z

przypisana kompetencja,

Plany w okresie objetym lustracja byly zatwierdzane; na lata 2013 i 2014 w II polowie roku

obrotowego, na rok 2015 w dniu 15.06.2015 r., co oznacza, ze ptzez p61 roku dzialalnosc

prowadzona byla bez uchwalonych plan6w (str. 71 protokolu). Pomimo braku uchwalonych

planow, Zarzad w roku 2013 zatwierdzal zmiany w obowiazujacych stawkach oplat za lokale, a

zgodnie z "Regulaminem rozliczania koszt6w gospodarki zasobami lokalowymi ... " podstawa do

ustalenia wysokosci oplat lokalowych jest roczny plan finansowo-gospodarczy uchwalony przez

Rade Nadzorcza,

Wysokose oplat w okresie objetym lustracja uchwalal Zarzad i Rada Nadzorcza, Ze wzgledu na

fakt, ze statut nie okresla otganu uprawnionego do uchwalania stawek oplat, kompetencja w tym

zakresie nalezy do Zarzadu jako otganu zarzadzajacego,

Wszystkie wprowadzane stawki oplat byly ustalane na podstawie przeprowadzanych kalkulacji w

tym zakresie z uwzglednieniem czlonk6w ios6b niebedacych czlonkami,

Od dnia 01.01.2015 r. zmienily sie jednostki rozliczeniowe m, in. oplat za diwigi z liczby osob na

powierzchnie uzytkowa lokalu z zastosowaniem zwolnienia patteru z oplat i wprowadzeniem

polowy stawki dla lokali pierwszego pietra. Nalezy miec na uwadze, ze zwolnienie, 0 kt6rym

mowa wyzej dotyczy jedynie osob posiadajacych spoldzielcze prawa do lokalu, nie dotyczy

wlascicieli lokali wyodrebnionych, kt6rzy od pierwszego dnia miesiaca nastepuiacego po spisaniu
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aktu notarialnego zobowiazani sa ponosic koszty utrzymania dZwig6w jako nieruchomosci

wsp6lnej w wysokosci proporcjonalnej do ich udzialu w nieruchomosci wsp6lnej (str. 70-71

protokolu).

Koszty eksploatacji miejsc postojowych rozlicza sie proporcjonalnie do ilosci miejsc postojowych

(powierzchnia miejsca postojowego wynosi od 11,32m2 do 18,29mZ),a nie w oparciu 0 wielkosc

miejsca postojowego. Powyzszy spos6b jest niezgodny z brzmieniem § 25 statutu: "do miejsc

postojowych zwiazanych z ulamkowymi udzialami we wspolwlasnosci garaiu

wielostanowiskowego stosuje sie odpowiednio postanowienia dotyczace prawa odrebnej

wlasnosci lokali".

Spoldzielnia rozlicza koszty w podziale na poszczeg6lne nieruchomosci z podzialem na

budynki i rodzaje lokali, co jest zgodne z dyspozycja okreslona w art. 4 ust. 41 ustawy 0

spoldzielniach mieszkaniowych.

Unormowania wymaga spos6b prowadzenia ewidencji ksi~gowej koszt6w i przychod6w

dotyczacych lokali uiytkowych imiejsc postojowych oraz niekt6.rych pozycji dotyczacych lokali

mieszkalnych (nie wszystkie pozycje koszt6w rodzajowych pokrywaja sie z przychodami na ich

pokrycie), co umozliwi analize prawidlowosci ustalania stawek oplat w tych pozycjach.

Zarzad podejmuje dzialania prawem przewidziane w zakresie windykacji naleznosci,

Zaleglosci za lokale mieszkalne sa, na niewysokim poziomie i stanowily odpowiednio 6,20%

wymiaru rocznego oplat w roku 2013 i 2014 i 5,0% w roku 2015.

W zakresie lokali uiytkowych w roku 2013 wskaznik ksztaltowal sie na poziomie 21,0%,

w roku 2015 wskaznik wynosil 8,48% rocznego wymiaru oplat.
Na szczeg6lne podkreslenie zaslugujlt dzialania Zarzadu w zakresie windykacji zaleglych

wklad6w budowlanych z rozliczonych inwestycji. Dzialania te, prowadzone w okresie objetym

lustracja spowodowaly zmniejszenie zadluzenia 0 170.176 zl oraz skutkowaly naliczeniem

odsetek w wysokosci 155.878 zl.

Rozliczenia wyniku na gospodarce zasobami mieszkaniowymi Spoldzielnia dokonuje

wedlug unormowan okreslonych w obowiazujacym Zakladowym Planie Kont, w rozbiciu na

poszczeg6lne budynki w nieruchomosciach, stosujac zasade okreslona w art. 6 ust. 1 ustawy 0

spoldzielniach mieszkaniowych. Nie jest rozliczany z uiytkownikami gaz w budynkach ze

zbiorczym licznikiem. Rozliczenie pozostalych medi6w oraz wskazniki prawidlowosci ustalania

zaliczkowych oplat opisano szczeg61owo w protokole.

Wyniki narastajaco na dzieri 31.12.2015 r, na poszczeg6lnych nieruchomosciach oraz przeliczenie

na 1m2 powierzchni uiytkowej miesiecznie przedstawiono w formie tabelarycznej w protokole

polustracyjnym.
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W okresie objetym lustracja Spoldzielnia przeprowadza1a okresowe przeglady stanu

technicznego zasobow pod katem ustalenia potrzeb remontowych i sporzadzenia rocznych,

rzeczowo-finansowych planow remontow. Przeprowadzone zostaly takze kontrole stanu

technicznego sprawnosci instalacji budynkow okreslone w art. 62 ustawy - Prawo budowlane, co

znajduje odzwierciedlenie w ksiazkach obiektu budowlanego, ktore sa prowadzone dla wszystkich

budynkow zgodnie z obowiazujacymi przepisami.

Roboty remontowe w zasobach Spoldzielni realizowane by1y przez obcych wykonawcow,

ktorych sposob wyboru dokonywany by1 zgodnie z postanowieniami regulaminu wewnetrznego.

Umowy zawarte z wykonawcami, w sprawdzonych w lustracji przypadkach, w sposob nalezyty

zabezpiecza1y interesy Spoldzielni, a rozliczenia byly zgodne z ich postanowieniami.

Wed1ug ewidencji ksiegowej na dzieri 31.12.2015 r. na koncie - "fundusz

ogolnospoldzielczy" zaewidencjonowano naliczenie funduszu w wysokosci 5.224.305 zl, ktory

pochodzi glownie z przeksztalceri lokatorskich praw do lokali na wlasnosciowe prawo

dokonywanych w latach 1998 - 2007. Naliczenia nie sa wykorzystywane. Niezbednym jest

uchwalenie szczegolowych zasad gospodarowania srodkami tego funduszu, ktore mOM bye

przeznaczone na remonty mienia wspolnego, Nalezy rowniez zaktualizowac zapisy "Regulaminu

gospodarki remontowo - konserwacyjnej i modernizacyjno - rozwojowej",. ktory nie byl

aktualizowany od roku 1998 i zawiera zapisy niedostosowane do zasad rozliczen w obecnym

stanie prawnym.

Odpis na fundusz remontowy dotyczacy miejsc postojowych ustalony w roku 2005

nalicza sie od miejsca postojowego, co jest niezgodne z "Regulaminem funduszu ... ", zgodnie z

ktorym jednostka rozliczeniowa jest m2 pow. uZytkowej (str. 104 p:rotokolu).

Jednoczesnie stwierdzono, ze w latach 2014 i 2015 dokonywano odpisow w ciezar kosztow w

innej wysokosci niz naliczenia w wymiarze oplat. Ewidencja oraz wycena wielkosci przychodow

funduszu remontowego powinna odbywac sie zgodnie z zasadami rachunkowosci, tj.

memorialu, czyli zaliczania w koszty i przychody danego okresu,

wspolmiemosci, czyli koszty maja sluZye przychodom danego okresu,

ostroznej wyceny.

Odpis na fundusz remontowy obciazajacy koszty gospodarki zasobami - zgodnie z art. 6 ust. 3

ustawy 0 spoldzielniach mieszkaniowych powinien bye dokonywany za kazdy miesiac

obrachunkowy do wysokosci naleznych op1at.

Naliczenie funduszu remontowego na dzieri 31.12.2015 r. wynosi 8.267.335 zl, jako fundusz

nieruchomosci, Wszystkie nieruchomosci posiadaja salda dodatnie, a szczegolowe wyliczenie tych

sald oraz dane w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni uZytkowej miesiecznie zawarto w protokole
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polustracyjnym. Sprawdzone wydruki zapis6w analitycznych wykorzystania funduszu

remontowego - wybrane droga losowa wykazaly, ze z funduszu finansowane byly wydatki, kt6re

nie stanowia remont6w: wykonanie map, geodezyjne projekty, zakup znak6w bezpieczenstwa i

instrukcji p. poz. itp. Koszty powyzsze powinny bye rozliczane w ramach eksploatacji biezacej z

jednoczesnym ustaleniem stawki oplat wedlug kalkulacji, gdyz nie stanowia remontu.

Kwalifikujac roboty jako remontowe lub konserwacyjne nalezy poslugiwac sie definicjami

okreslonymi wart. 3 pkt 8 ustawy - Prawo budowlane oraz w rozporzadzeniu Ministra

Infrastruktury w sprawie warunk6w technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich

usytuowanie - Dz. U. z 2015 r., poz. 1422. W pozostalym zakresie wykorzystanie funduszu nie

budzi zastrzezeri.

W zakresie zagadnieri finansowo - ksiegowych stwierdzono, ze Sp6ldzielnia posiada

dokumentacje stosowanych zasad rachunkowosci, w tyro Wzorcowy Zakladowy Plan Kont.

Ewidencja prowadzona jest przy wykorzystaniu program6w komputerowych, na kt6re

Sp6ldzielnia posiada licencje. System posiada zabezpieczenie haslowe przed dostepem os6b

nieupowaznionych,

Niezbednym jest zaktualizowanie zapis6w "Regulaminu gospodarki finansowej", kt6ry

nie byl zmieniany od roku 1998 i nie jest dostosowany do rozliczeri w obecnym stanie prawnym.

W okresie objetym lustracja rozliczenie koszt6w zarzadn na poszczeg6lne dzialalnosci

odbywa1o sie w oparciu 0 strukture przychod6w, co jest zgodne z art. 15 ust. 2 ustawy 0 podatku

dochodowym od os6b prawnych.

Zgodnie z postanowieniami ustawy 0 rachunkowosci, Spoldzielnia podlega1a obowiazkowi

ustawowego badania sprawozdari finansowych przez bieg1ego rewidenta, kt6rego wyboru

dokonywa1a Rada Nadzorcza, zgodnie z kompetencja okreslona w jej statucie. Biegli rewidenci

badajacy sprawozdania kazdorazowo wydawali pozytywne opinie 0 badanych sprawozdaniach

wskazujac na poprawiajace sie wskazniki ekonomiczne Sp61dzielni oraz wskazniki plynnosci

finansowej.

Sprawozdania finansowe by1y zatwierdzane przez Zebrania Przedstawicieli 1 Walne

Zgromadzenie w roku 2015.

Na szczeg6lne podkreslenie zas1uguje dzialalnosc Zarzadu w zakresie pozyskiwania

dodatkowych srodkow finansowych: lokaty terminowe, odsetki za nieterminowe wnoszenie oplat,

Pozytki uzyskane z tego tytulu w okresie lustrowanym wyniosly 2.009.780,80 zl i zostaly

przeznaczone na zasilenie funduszu zasobowego lub na dofinansowanie koszt6w eksploatacji.

Na de ustaleri zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu polustracyjnego

Krajowy Zwiazek Rewizyjny Sp61dzielni Mieszkaniowych przedklada nastepujace wnioski:
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1. Podjac dzialania majace na celu zaktualizowanie iwyeliminowanie niescislosci wystepujacych

w statucie Spoldzielni oraz w regulaminach wewnetrznych wyszczeg6lnionych w protokole

polustracyjnym, ~. ustalic szczeg61owo kompetencje Rady Nadzorczej iZarzadu do ustalania

norm wewnetrznych i okreslic organ uprawniony do uchwalania stawek oplat za uzywanie

lokali.

2. W protokole obrad Walnych Zgromadzeti zapisywac tresc projekt6w uchwal i poprawek

zgodnie z wymogami okreslonymi w "Regulaminie obrad Walnego Zgromadzenia" w tyro

zakresie.

3. Stosowac nazewnictwo funkcji pelnionych w Zarzadzie okreslone w statucie.

4. Okreslic zasady ustalania ilosci czlonk6w Rady Nadzorczej wybieranych z poszczeg6lnych 8

obszar6w wyborczych.

5. Zaktualizowac obowiazujacy "Regulamin organizacyjny" i doprowadzic do zgodnosci z

obowiazujacymi schematami organizacyjnymi zar6wno w pionach organizacyjnych, jak i

wystepujacych stanowiskach.

6. Ustalic zakresy czynnosci pracownikom, kt6rzy ich nie posiadaja, do czego zobowiazuja

postanowienia "Regulaminu organizacyjnego".

7. Prowadzic ewidencje os6b zattudnionych przy przetwarzaniu danych osobowych

uwzgledniajac dane okreslone w "Regulaminie ochrony danych osobowych".

8. Przyj~cia w poczet czlonk6w dokonywac w terminach okreslonych w statucie bez

warunkowania wniesieniem oplat statutowych, na kt6re czlonkowie maja termin statutowy 30

dni, W przypadku wnoszenie oplat statutowych na raty dokonac odpowiednich zapis6w w

statucie.

9. Okreslic szczeg61owo zasady prowadzenia w rejestrze czlonk6w informacji 0 zaleglosciach z

tytulu oplat zwiazanych z czlonkostwem i oplat zwiazanych z lokalem w Spoldzielni oraz

naliczonych odsetkach ustawowych.

10. Dochody uzyskane z wynajmu.lokali mieszkalnych, tzw, "socjalnych" traktowac jako pozytki

danej nieruchomosci, a nie dochody z dzialalnosci gospodarczej Spoldzielni ze wzgledu na

fakt, iz zostaly utworzone z czesci wsp6lnych nieruchomosci,

11. Plany finansowo - gospodarcze uchwalac na poczatku roku obrotowego, co pozwoli na

zrownowazone ustalenie przewidywanych koszt6w gospodarki nieruchomosciami oraz

dostosowanie tych koszt6w do obciazeri finansowych uZytkownik6w poszczeg6lnych grup

lokali.

12. Okreslic zasady finansowania i rozliczania dzialalnosci spoleczno-kulturalnej, ktora prowadzi

Spoldzielnia.
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13. Oplaty wnoszone na pokrycie koszt6w dostawy gazu w budynkach z licznikami zbiorczymi

traktowac jako oplaty zaliczkowe, kt6re nalezy rozliczyc z uzytkownikami w ustalonym

okresie.

14. Unormowac spos6b ptowadzenia ewidencji ksiegowej kosztow i przychod6w dotyczacych

lokali uZytkowych i miejsc postojowych oraz wybranych pozycji dotyczacych lokali

mieszkalnych, co umozliwi analize prawidlowosci ustalania oplat w poszczeg6lnych

pozycjach kosztowych .:

15. Zaktualizowac postanowienia "Regulaminu gospodarki remontowo - konserwacyjnej i

modemizacyjno - rozwojowej", uchwalic zasady gospodarowania srodkami funduszu

og6lnosp61dzielczego.

16. Odpis6w na fundusz remontowy dokonywac zgodnie z obowiazujacymi w Spoldzielni

zasadami oraz zasadami rachunkowosci,

17. Wykorzystujll_c srodki. funduszu remontowego nalezy kwalifikowac roboty zgodnie z

definicjami okreslonymi wart. 3 pkt 8 ustawy - Prawo budowlane oraz w rozporzadzeniu

Ministra Infrastruktury w sprawie warunk6w technicznycb, Jakim powinny odpowiadac

budynkiiich usytuowa¥e - Dz. U. z 2015 r., poz. 1422.

18. Zaktualizowac postanowienia "Regulaminu gospodarki finansowej" dostosowujac Je do

rozliczeri obowiazujacych w aktualnym stanie prawnym.

19. Kontynuowac realizacje wniosk6w przedlozonych przez Krajowy Zwiazek Rewizyjny

Spoldzielni Mieszkaniowych po poprzednich lustracjach, ktore nie zostaly zrealizowane do

czasu obecnej lustracji.

Przedstawiajac powyzsze, Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych

informuje, iz zgodnie z postanowieniami art. 93 § 4 ustawy - Prawo sp61dzielcze wnioski z

przeprowadzonej lustracji winny bye przedstawione przez Rade Nadzorcza najblizszemu

Walnemu Zgromadzeniu.

Zgodnie z art. 93 § lb ustawy - Prawo spoldzielcze Zarzad zobowiazany jest corocznie

przekazywac podmiotowi przeprowadzajacernu lustracje i Walnemu Zgromadzeniu informacje 0

realizacji wniosk6w polustracyjnych.

Z powazaniem
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