MINISTERSTWO INFRASTRUKTURY
Departament Strategii
Budownictwa i Mieszkalnictwa

BS-WSM-053- 05/11/44

Warszawa, dnia 16 lutego 2011 r.

Spéldzielnia Mieszkaniowa
»Przy Metrze”

ul. Lanciego 12

02 - 792 Warszawa

W zwiazku z zakoficzong lustracja Spéldzielni za lata 2006-2009, przeprowadzong na
wniosek Ministra przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoéidzielni Mieszkaniowych z
Warszawy, stosownie do uprawnien, o ktorych mowa w art. 93a ustawy Prawo spoldzielcze

(dalej ups) prosimy o przekazanie w terminie do dnia 31 marea 2011 r., informacji:

1) czy po zakonczeniu ww. lustracji w Spotdzielni zwolano posiedzenie najwyzszego organu
i czy w porzadku jego obrad zamieszczono punkt o rozpatrzeniu wnioskow z ww. lustracji
(uwiarygodni¢ to powinna kserokopia porzadku obrad, poswiadczona za zgodnosé z

oryginatem),

2} czy stosownie do art. 93 §4 ups Rada Nadzorcza przedlozyta najwyzszemu organowi
wszystkie wnioski polustarcyjne przedstawione przez Zwigzek w liscie polustracyjnym z

dnia 9 grudnia 2010 r.,

3) czy stosownie do art. 38 ust. 1 pki. 3 ups najwyzszy organ Spotdzielni na okolicznosé
rozpatrzenia ww. wnioskéw podjal uchwale zobowigzujaca Zarzad do ich realizacji
(uwiarygodnié¢ to powinna kopia protokolu obrad i ww. uchwaly poswiadczone za

zgodnos¢ z oryginatami),

4) o sposobie oraz stanie realizacji wnioskéw z ww. lustracji,

Zwracamy uwage, ze art. 93¢ §I wups ustanawia obowigzek informacyjny spéldzieini
wobe¢ ministra, a powyzsze informacje sg niezbedne do dokonywania, stosownie do
przepisow ari. 93a ustawy Prawo spdldzielcze, oceny zgodnosel z prawem i gospodarnosei

dzialalnosei Spotdzielni.
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PODMIOT UPRAWNIONY DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

L.dz. ZR/ LGl 12010 Warszawa, dn. .99.42:. 2010 r.

Lanciego 12

W wyniku umowy zawartej w dniu 4 marca 2010 r. pomiedzy Krajowym Zwigzkiem
Rewizyjnym Spéldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, a Spoldzielniag Mieszkaniowg ,,Przy
Metrze” w Warszawie w dniach od 8 marca 2010 r. do 20 czerwca 2010 r. z przerwami,
przeprowadzona zostala przez Zwiazek lustracja pelna dziatalno$ci Spoldzielni za okres od
01.01.2006 1. do 31.12.2009 1.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:
1.  Organizacja Spoldzielni:
e statut Spoldzielni oraz wewngtrzny system normatywny (kompletnosc i
poprawno$é merytoryczna regulaminéw),
e dzialalnos$¢ organdw Spotdzielni,
e struktura organizacyjna shuzb etatowych Spotdzielni.
2. Sprawy czlonkowskie i dyspozycja lokalami.
3. Dziatalno$¢ inwestycyjna.
4. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi:
e stan prawny gruntow,
e organizacja zarzadzania zasobami,
e ustugi komunalne,

e obstuga zasoboéw w zakresie konserwacji i napraw,




e rozliczanie kosztow gospodarki zasobami,
e pospodarka lokalami uzytkowymi,
e rozliczenie wynikéw na dziatalnosci gzm.
5. Gospodarka remontowa:
e nadzor techniczny i ustalanie potrzeb remontowych,
e akumulacja srodkéw finansowych na remonty,
¢ tryb doboru wykonawcow rob6t remontowych.
6. Pozostala dzialalno$¢ Spétdzielni:
e dzialalnos¢ kulturalna i spoteczno- o§wiatowa.
7. Wybrane zagadnienia finansowo-ksiegowe:
¢ system ksiggowosci i1 kontroli wewnetrznej,
s system ewidencji kosztow,
e koszty ogélnospoldzielcze,
e badanie sprawozdan finansowych przez bieglego rewidenta,
e koszty, przychody i wynik finansowy.
8. Realizacja przez Spoldzielnic obowigzkéw wynikajacych z ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

W toku lustracji zostaly réwniez zbadane zagadnienia podniesione w korespondencji
otrzymanej z Ministerstwa Infrastruktury - pismo z dnia 10.02.2010 r. znak BS-WSM-053-
2/10/464. Zgodnie z problematyka okreslong w ww. korespondencji ramowg tematyke
lustracji pelnej rozszerzono o kwestie dotyczace:

e zgodnoéci z prawem udzielenia przez Zarzad Spoéldzielni pelnomocnictwa Spoéice
Akcyjnej ,,Drimex — Bud” do zawierania uméw z czlonkami Spéldzié]n‘j; finansujacymi
budowe lokali przy ul. Belgradzkiej i Al. KEN w Warszawie,

e wzorca umowy stosowanego przez dzialajacego w imieniu Spoéldzielni inwestora
powierniczego Spolke Akcyjng ,,Drimex—Bud” z czlonkami finansujacymi budowe lokali,
w zwigzku z: '

o pobieraniem przez Spoldzielni¢ ekwiwalentu za dzialk¢ gruntu przeznaczong pod
budowe,

o stosowaniem w umowach klauzul niedozwolonych w kontekscie opinii UOKIK,

o pobieraniem oplaty partycypacyjnej w zwigzku z orzeczeniem Sadu Rejonowego
dla Warszawy Mokotowa z dnia 2 czerwca 2009 r.,

o pobieraniem oplaty manipulacyjnej




oraz realizacji przepiséw okreslonych w:

e art. 9 ustawy z 14 czerwca 2007 r. o zmianie w.0.5.m. oraz o zmianie niektérych innych
ustaw,

o art. 8’ ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych.

W badaniach lustracyjnych uwzgledniono réwniez zagadnienia wynikajace z pism
czlonkoéw Spoéldzielni z dnia 27.03.2010 r. oraz z dnia 16.06.2010 r., a takze pisma posta na
Sejm RP Pawla Poncyliusza z dnia 10.04.2010 r.

Wyniki ustalen lustracji w zakresie dodatkowych spraw wniesionych do badania
zawarto w poszczegolnych czesciach protokolu lustracji, przy badaniu merytorycznym
podniesionych zagadnien.

W dniu 16 czerwca 2010 r. do Krajowego Zwigzku Rewizyjnego SM wplynglo réwniez
pismo od czlonka Spéldzielni, w ktérym poruszone zostaly kwestie sporne zwigzane z
pobieraniem przez Spoéldzielni¢ oplaty partycypacyjnej jako czgsci kosztow budowy umow
realizacyjnych kompleksu ,,Centrum Natolin”. Analiza akt wykazala, ze sprawa dotyczy
rozliczen zwigzanych z wlasno$ciowym prawem do lokalu mieszkalnego w Centrum Natolin
~ cze$é M II., tj. okresu od 1997 r. do 2002 r. Rozszerzenie zakresu lustracji o kolejne,
wczesniejsze lata w ramach przedmiotowej lustracji nie bylo mozliwe. Poruszane kwestie
dotyczace oplaty partycypacyjnej oraz sposobu jej ewidencji i warto$ci pozyskania gruntéw
pod inwestycje, objete zostaly badaniem lustracyjnym w zakresie dotyczacym prowadzonych
inwestycji przy ul. Lanciego 10G oraz ul. Belgradzka B.

Ustalenia lustracji wynikajg z faktéw stwierdzonych na podstawie przediozonych
lustratorom dokumentéw oraz wyjasnien zlozonych przez czionkéw Zarzadu,
przewodniczacego Rady Nadzorczej i pracownikéw merytorycznych w zakresie przypisanych
im obowiazkéw. "

W szczegoblnosei ustaleniom lustracji stuzyly:

e statut i inne uregulowania wewng¢trzne,

e uchwaly i decyzje organéw samorzadowych, w tym protokoly z posiedzeni tych

organow,

e dokumenty czlonkowskie,

e plany gospodarczo — finansowe,

e dokumentacja finansowo — ksiggowa oraz sprawozdania finansowe.

Ustalenia z przeprowadzonej lustracji zawarte w protokole lustracji, lacznie z niniejszym

listem polustracyjnym stanowia integralng calo$¢. Protoko! z lustracji zostal podpisany przez




Zarzad Spoéldzielni z zastrzezeniem uwzglednienia ziozonych wyjasnien zalaczonych do
protokotu lustracji.

Poprzednia lustracja peilna dzialalnosci Spéldzielni zostata przeprowadzona przez
Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych w roku 2006 i obejmowala okres
od stycznia 2004 r. do 31 grudnia 2005 r. W latach 2008 — 2009 przeprowadzone zostaly dwie
lustracje  obejmujace dzialalno$¢ inwestycyjng. Lustracja obejmujgca dzialalnodé
inwestycyjng Spoldzielni prowadzona w okresie od stycznia 2006 do grudnia 2007
przeprowadzona zostata w roku 2008. Lustracja dziatalnosci inwestycyjnej za rok 2008
przeprowadzona zostala w roku 2009. Oznacza to, iz Spoldzielnia nie przestrzegala
terminowosci przeprowadzania lustracji okredlonej postanowieniami art. 91 § 1 ustawy -
Prawo spoldzielcze z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Wnioski z przeprowadzonej w 2006 r. lustracji
zawarte w liScie polustracyjnym Zwiazku zostaly przedstawione i przyjete do realizacji
stosowng uchwalg na Zebraniu Przedstawicieli w roku 2007. Wnioski polustracyjne
wynikajace z lustracji dziatalnoéci inwestycyjnej zostaly przedstawione i przyjete do
realizacji odpowiednio uchwalami Zebrania Przedstawicieli w latach 2008 1 2009. Natomiast
Zarzad Spoldzielni nie przedlozyt Zebraniu Przedstawicieli informacji o sposobie realizaciji
przyjetych wnioskéw wynikajacych z powyzszych lustracji, co stanowi naruszenie przepisow
art. 93 § 1b ustawy - Prawo spéldzielcze.

W wyniku lustracji ustalono, iz w okresie objetym badaniem lustracyjnym Spoéldzielnia
dzialala w oparciu o statut spelniajacy wymogi Prawa spoldzielczego, ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych i zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sagdowym w 2006 r.
Z ustaler lustracji wynika, ze Zarzad Spotdzielni spehil wymogi ustawy z dnia 14 czerwca
2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych
ustaw zwolrujagf na dzien 24 listopada 2007 r. Zebranie Przedstawicieli i priedkladajag pod
jego obrady projekt statutu dostosowany do postanowien ww. ustawy. Z woli Zebrania
Przedstawicieli nie dokonano uchwalenia zmiany statutu. Uchwaly takiej ZPCz nie podjeto
réwniez w dniu 14 czerwca 2008 r., jako uzasadnienie podajac toczace si¢ postgpowanie
przed Trybunalem Konstytucyjnym.

Spéldzielnia posiada szereg unormowan wewnetrznych o charakterze regulaminowym,
z ktérych czesé wymaga aktualizacji pod katem zgodnosci ich postanowien z obowigzujacym
stanem prawnym. Dostosowania do aktualnie obowiazujacych przepisow prawa wymagaja:
»Regulamin przyjmowania w poczet cztonkow, ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokalu lub
garazu...” uchwalony 23 lipca 2007 r., zasady gospodarowania lokalami mieszkalnymi,
uzytkowymi, wolnymi w sensie prawnym - uchwalone 4 styczmia 2007 r., ktérych

4




unormowania, pomimo ustawowego zakazu obowiazujacego od dﬁizi 31 lipca 2007 r.,
okreslajq i reguluja ustanawianie spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Zabiegow
takich wymaga takze regulamin gospodarki remontowo konserwacyjnej i modemizacyjno —
rozwojowej z roku 1998 w zakresie uregulowan dotyczacych modernizacji. Obowiazujacy zas
od roku 2002 ,,Regulamin organizacyjny” wymaga uaktualnienia w zakresie opisu piondw i
stanowisk odpowiadajacych obowiazujacej w Spéldzielni strukturze organizacyjnej.
Dostosowania do aktualnych postanowien statutu wymagaja réwniez regulaminy pracy
organéw samorzadowych.

W wyniku badania zagadnieni samorzadowych ustalono, iz w Spétdzielni na podstawie
postanowiefi statutowych funkcjonuje Zebranie Przedstawicieli, w zwiagzku z nie
uchwaleniem przez ZPCz zmiany statutu w powyzszym zakresic. W okresie objetym
badaniem Zebrania Przedstawicieli zwolywane byly zgodnie z wymogami statutowymi oraz
unormowaniami wewnetrznymi Spoétdzielni. Sprawy bedace przedmiotem obrad ZP nalezaty
do kompetencji tego organu, a dokumentowanie ich przebiegu spelnia wymogi okreslone w
unormowaniach wewnetrznych. Lustracja wykazala, ze w roku 2006, Prezes Zarzadu zostal
wybrany i przyjat mandat przedstawiciela na ZP pomimo ustawowego zakazu taczenia funkcji
cztonka zarzadu z funkcja przedstawiciela na ZP. Powyzszy zakaz taczenia funkcji okresla
art. 56 § 1 u.p.s w brzmieniu obowigzujacym od dnia 22 lipca 2005 r. W $wietle powyzszych
norm wybér byl niewazny. Prezes Zarzadu pismem skierowanym do ZP obradujacego w
2006 r. poinformowat o rezygnacji z udzialu w przedmiotowym zebraniu w charakterze
przedstawiciela. Dokumentacja z obrad ZPCz oraz z obrad grup czlonkowskich za lustrowany
okres jest kompletna i prawidlowo archiwizowana.

Rada Nadzorcza i Zarzad Spoldzielni w okresie objetym badaniem lustracyjnym
zajmowaly si¢ sprawami nalezacymi do ich statutowo i regulamindwb okreslonych
kompetencji. Zarzad Spoldzielni na podstawie zakresu dziatania, jaki zostal okreslony dla
tego organu w statucie jak i uchwalonymi przez Rade Nadzorczg planami gospodarczymi,
wypelniat swoje podstawowe zadania dzialajac w formie kolegialnej. Zgodnie z
postanowieniami statutowymi, Zarzad sklada si¢ z trzech os6b. Lustracja wykazala, ze od
dnia odwolania Zastepcy Prezesa Zarzadu ds. Technicznych, Zarzad Spéldzielni dzialal w
skladzie dwuosobowym. Pomimo zdekompletowania sktadu Zarzadu w roku 2008, Rada
Nadzorcza nie uzupelnila jego skiadu, jak réwniez nie wyznaczyla ze swego grona osoby do
czasowego pelnienia funkcji czlonka Zarzadu. Takiego uzupelnienia skiladu Zarzadu nie
dokonano takze po nierozstrzygnigtych edycjach konkursu na stanowisko Zastgpcy Prezesa
Zarzadu ds. technicznych w roku 2008 oraz 2009.




Lustracja wykazata prawidlowos¢ w zakresie sposobu dokumentowania pracy Rady
Nadzorczej i Zarzadu. Wszystkie posiedzenia zostaly zaprotokotowane i od strony formalnej
spelniajg wymogi regulaminowe. Stwierdzono rowniez kompletnos$é i poprawnosé
dokumentacji z obrad tych organow oraz prawidtowosé archiwizacji.

Lustracja wykazala, ze w miejsce wydzielonego w strukturze jednego etatu
przewidzianego na obsluge prawna, obstluge taka w zakresie biezacej dzialalnosci, poza
obslugg prawng dotyczaca inwestycji, Spéldzielnia zlecila na zasadzie outsourcingu trzem
jednostkom zewnetrznym.

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. Jednoczesnie wykazano brak przestrzegania obowigzujacych w Spoéldzielni
wewnetrznych uregulowan okre§lonych ,,Regulaminem organizacyjnym”, a zwigzanych z
brakiem posiadania przez niektérych pracownikéw zakresow czynnosci.

W zakresie wykonywania przez Spoéidzielnie zadan statutowych dotyczacych
przetwarzania danych jej czlonkéw jak i pracownikéw, osoby majace dostgp do zbioru
danych osobowych nie zostaly przez Zarzad wyposazone w stosowne upowaznienia.
Uregulowania dotyczace ochrony danych osobowych zawarte w zarzadzeniu nr 4/98 z dnia
22.10.1998 r. wymagaja dostosowania do aktualnych postanowief ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. o ochronie danych osobowych. _

Spoldzielnia nie prowadzila w analizowanym okresie odr¢bnej ewidencji skarg i
wnioskéw. Zglaszane przez czlonkéw skargi i interwencje rejestrowane byly w dzienniku
podawczym i rozpatrywane przez Zarzad w toku biezacej pracy oraz Rad¢ Nadzorczg i
Zarzad w ramach pelionych dyzurow. Uregulowania w formie wewngetrznych unormowan
wymaga wiec sposob rozpatrywania przez organy samorzadowe Spéidziehﬁ skarg 1
whioskow czionkéw, dotyczacych dziatalnosci shuzb etatowych oraz organéw Spoldzielni, a
takze okreslenie terminu rozpatrzenia skargi i trybu odwolawczego. Czlonkowie Spoldzielni
w wystgpieniu z dnia 27.03.2010 r. skierowanym do KZRSM podniesli problem zwigzany z
udostepnianiem dokumentéw oraz braku odpowiedzi na pisma kierowane do Zarzadu i Rady
Nadzorczej. Problem braku wewngtrznych unormowan w tym zakresie stanowi wige punkt
konfliktogenny pomiedzy cztonkami Spoéldzielni, a jej organami samorzadowymi i wymaga
odpowiedniego unormowania. Nadzor w tym zakresie nad dzialaniami Zarzadu powinien by¢
wykonywany przez Radg Nadzorcza stosownie do § 69 ust. 1 pkt 1 lit. h) statutu.

Zestawienie wykazanej w wystapieniu korespondencji przekazane zostalo w trakcie

badan lustracyjnych Prezesowi Zarzadu z prosba o zajecie stanowiska i zlozenie w
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przedmiotowej sprawie wyjasnienn do protokotu. Dolaczono je w terminie pézniejszym w
formie zalacznika do protokotu .

Funkcjonujacy w Spéidzielni system ochrony mienia obejmuje ubezpieczenie calego
majatku od ognia, kradziezy z wlamaniem i innych zdarzehn losowych. Zabezpieczenie
majatku zostato wigc dokonane w sposdb prawidlowy.

Badania dotyczace spraw czlonkowsko-mieszkaniowych wykazaty prawidlowosé
dziatan Spéldzielni. Prawidlowo prowadzona jest dokumentacja cztonkowska oraz wymagane
prawem rejestry. Akta czlonkowskie zawierajg niezbedny komplet dokumentéw zwigzanych z
cztonkostwem w spéldzielni oraz w zakresie praw do lokali.

Lustracja wykazala prawidlowo$¢ realizowania przez Spéldzielni¢ gospodarki
lokalami. Stwierdzono natomiast brak okreslenia w obowiazujacych ,,Zasadach gospodarki
lokalami...” sposobu i przedzialu kwotowego ustalania przez Zarzad minimalnej kwoty
przeznaczonej na dzialalnos¢ statutowa okreslanej dla potrzeb przetargowych.

Uregulowania regulaminowe odnoszace si¢ do mozliwosci wynajmowania lokali
mieszkalnych z odzysku, ktére w wyniku ogloszonego przez Zarzad Spoldzielni przetargu nie
znalazly nabywcow, bez zadnych ograniczen w tym zakresie, w przypadku realizacji normy
ustawowej okreslonej art.11 ust. 2 w odniesieniu do lokali, do ktérych prawo wygaslto po
31.07.2007 r. moga skutkowa ujemnymi konsekwencjami finansowymi dla Epétdzielni.

Z ustaler lustracji wynika, iz stan prawny gruntow pozostajacych we wiladaniu
Spotdzielni zostal uregulowany z wylaczeniem dziatki 4/1 zabudowanej 4 budynkami przy
Lanciego 7, 7A, 7B, 11 oraz 16 domkami jednorodzinnymi w zabudowie szeregowe;j.
Spétdzielnia od roku 1997 dysponuje przedmiotows dziatka na podstawie umowy dzierzawy.
Termin dzierzawy zostal okreslony do roku 2026 z mozliwoscia nabycia prawa wicczystego
uzytkowania gruntu. Po podjeciu w roku 2000 przez Rade Gminy Warszawa — Ursynow
uchwaly Nr 287 o oddaniu dziatki na rzecz Spéldzielni w uzytkowanie wieczyste,
prowadzono negocjacje zwigzane z wzajemnymi zobowigzaniami. Do kofica 2009 r.
Spoldzielnia nie uzyskata jednoznacznego stanowiska Urzedu Miasta dotyczacego bonifikaty
do pierwszej oplaty za przedmiotowsa dziatke.

Uregulowany stan prawny gruntu umozliwil realizacje przez Zarzad postanowiefi
ustawy o spoOldzielniach mieszkaniowych dotyczacych okreSlenia przedmiotu odrgbnej
wlasnosci lokali. Po wejsciu w zycie uchwal rozpoczgto proces ustanawiania i przenoszenia
wlasnoséci lokali na rzecz osob uprawnionych za wyjatkiem nieruchomosci okreslonych
uchwatami zaskarzonymi przez czlonkéw Spéldzielni do sadu. W trybie art. 43 ust. 5 v.o.s.m.
zaskarzono uchwale okreslajaca przedmiot odrebnej wlasnosci w 14 budynkach potozonych
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na dzialce 7/22 — Lokajskiego 3 — 40, dzialce 7/5 zabudowanej 3 budynkami przy ul. |
Belgradzkiej 18, 20 i 22, dzialce 26 zabudowanej budynkiem przy Al. KEN 36 — 36A oraz
dziatce 18/20 zabudowanej 28 budynkami przy ul. Lanciego, Mandarynki i Lasek Brzozowy.
Powyzsze uchwaty weszly w zycie jako skuteczne w 2009 r., po zakonczeniu postepowania
sadowego. Wedlug stanu na dzien 31.12.2009 r. zostalo zawartych 865 uméw przeniesienia
wilasnosci lokali oraz 2 umowy na miejsca postojowe w garazach wielostanowiskowych
dotyczace 45 stanowisk w budynku Lanciego 10G oraz 424 stanowiska w budynku przy Al.
KEN 36/36A.

W okresie objetym lustracja Spoéldzielnia kontynuowala dwa zadania inwestycyjne,
ktore badane byly w poprzednich lustracjach. Ostatnia lustracja objela zakres dzialalnosci
inwestycyjnej do 31.12.2008 r. Zgodnie z § 84 ust. 1 statutu Spéldzielnia prowadzi
dzialalno$¢ na podstawie rocznych planéw spoleczno-gospodarczych. W okresie objetym
lustracja w zadnym z planéw gospodarczych zatwierdzanych corocznie przez Rade
Nadzorcza nie uwzgledniano dziatalnosci inwestycyjnej.

W zakresie gospodarki inwestycyjnej w Spélidzielni obowigzujg trzy unormowania
regulaminowe, a mianowicie:

e Zasady rozliczana kosztéw inwestycji budowlanych” — tekst jednolity po zmianach
wprowadzonych uchwaia RN nr 31/02 z dnia 17.09:2002 r., okreslajacy
postanowienia ogdlne, terminologig, zasady okre$lania wstepnego oraz ostatecznego
kosztu budowy, rozliczenie kosztéw zadania w 4 etapach oraz sytuacje szczegllne,

e . Regulamin w sprawie zasad rozliczania kosztéw inwestycji — Budynek Mieszkalno-
Garazowy przy ul. Lanciego 10G w Warszawie” — zatwierdzony uchwala Rady
Nadzorczej nr 6/2007 z dnia 12.04.2007 r., ‘

e . Regulamin w sprawie zasad rozliczania kosztow zadania inwestydyjnégo — budynku
pn. ,Mieszkanie Przy Metrze” przy ul. Belgradzkiej w Warszawie — zatwierdzony
uchwalg Rady Nadzorczej nr 28/2007 z dnia 21.08.2007 .

Postanowienia regulamindéw szczegélowych inwestycji zostaly wprowadzone w trakcie
zawierania umow z finansujacymi inwestycje:

» pierwsza umowa na Lanciego 10G zostala zawarta 15.02.2007 r.,

» pierwsza umowa na Belgradzka zostala zawarta 28.05.2007 r.

Ustalone zasady i kryteria powinny by¢ znane osobom zainteresowanym przed rozpoczegciem
okreslonych dziatan i nie powinny by¢ zmieniane w trakcie trwania tego procesu.

W wyniku lustracji ustalono, iz kierunki rozwoju SM ,,Przy Metrze” przyje¢to Zebranie
Przedstawicieli w dniu 13.12.1997 r. uchwata nr 22/97. W dniu 26.05.2007 r. Zebranie
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Przedstawicieli dokonalo zmiany w ww. uchwale wprowadzajac zapisy}, zgodnie z ktérymi
przewiduje si¢ w zakresie inwestycji m. in.:

»3) zabudowe dziatki inwestycyjnej potozonej u zbiegu ulic Lanciego i Migdatowej (tzw.

SEREK) budynkami wielorodzinnymi: realizacja zadania ze $rodkéw indywidualnych

nabywcow oraz ze §rodkéw wiasnych spétdzielni, (budynek Lanciego 10G)”,

»)) budowe budynku mieszkalno-garazowego w obrgbie ulic Belgradzka i Lanciego:

realizacja zadania ze $rodkéw indywidualnych nabywcéw oraz ze $rodkéw wihasnych

Spotdzielni, (budynek Belgradzka B)”,

,0) dzialania w kierunku ewentualnej zabudowy dzialek inwestycyjnych budynkami

mieszkalno-garazowymi w obrgbie ulic Rosola i Belgradzkiej, Migdalowej i Lanciego,

Belgradzkiej, po przeprowadzeniu ekonomicznej analizy przedsigwzigeia i po

zakoniczeniu i rozliczeniu obecnie prowadzonych inwestycji”.
Jednoczeénie w pkt 7 uchwaly ZP ustalilo, ze od os6b, ktore przystgpuja do finansowania
inwestycji, o ktérych mowa w pkt 5 i 6 pobierane bedg oplaty partycypacyjne i manipulacyjne
na statutowy fundusz inwestycyjno-rozwojowy oraz oplaty rezerwacyjne w wysokosci
okreélonej w umowach o budowe lokali i ustalonej w trybie okreslonym w przepisach
odrebnych. Nie przewidziano takiego obowiazku wobec o0sob przystgpujacych do
finansowania inwestycji, o ktérych mowa w pkt 3 ﬁchwaly ZP, czyli Lanciego 10G.
W $wietle ustalen lustracji stwierdzono, iz w rzeczywistosci czlonkowie inwestycji Lanciego
10G wnosili réwniez oplate manipulacyjng. Rada Nadzorcza uchwala nr 21/2007 z dnia
23.07.2007 r. zatwierdzila ,,Regulamin w sprawie oplat: partycypacyjnej, manipulacyjnej i
rezerwacyjnej”, o charakterze generalnym. Wysokosé oplaty partycypacyjnej w wysokosci
200,00 z¥/m®> pow. uzytkowej okreslono w umowie z Inwestorem Powierniczym do
stosowania w umowach indywidualnych z cztonkami. Oplata manipulacyjl{a w wysokosci
1.000 7t od zarejestrowanego kandydata ustalona zostala przez Zarzad uchwala nr 183/98 z
dnia 09.09.1998 r. Ponadto w § 8 wzorca umowy ustalonej przez Zarzad Spoldzielni do
stosowania z indywidualnymi czlonkami, zawarto zapis warunkujacy zawarcie umowy o
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu od sfinansowania przez czlonka ostatecznie
rozliczonych kosztoéw budowy oraz wniesienia oplaty partycypacyjnej i manipulacyjnej. W
umowach z finansujacymi realizacj¢ inwestycji budynku przy ul. Belgradzkiej w § 4 ust.1 pkt
2 1 3 okreslono, ze koszt realizacji zadania inwestycyjnego obejmuje koszty zwiazane z
pozyskaniem gruntu oraz ekwiwalent za dzialtke gruntu przeznaczong pod zabudowe.

Badania lustracyjne wykazaly, ze Spétdzielnia na potrzeby inwestycji nie pozyskiwata

nieruchomodci gruntowych. Obydwie inwestycje sa realizowane na gruncie oddanym
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Spoldzielni w uzytkowanie wieczyste. W ewidencji ksicgowe] zostaly uwidocznione jako
$rodki trwate kwoty okreslajace wartos¢ gruntdéw bedacych w uzytkowaniu wieczystym:

» 736.611,24 71 netto — dotyczy Lanciego 10G (przyjeto warto$é 1.516.000,00 z1.),

> 2.093.468,00 zl netto ~ dotyczy Belgradzka B (przyjeto wartos¢ 6.600.000,00 z1).
Zgodnie z art. 18 ust. 1 v.0.s.m, z czlonkiem spoldzielni ubiegajacym si¢ o ustanowienie
odrebnej wlasno$ci lokalu spoldzielnia zawiera umowe o budowe lokalu, ktéra okresla m.in.
zobowigzanie czlonka do pokrycia kosztéw zadania inwestycyjnego w czesei przypadajacego
na jego lokal poprzez wniesienie wkladu budowlanego okreslonego w umowie. Nie jest
dopuszczalne obcigzanie cztonkéw oplatami w ramach wkladu budowlanego, ktére nie sg
zwigzane bezposrednio z kosztami danej inwestycji. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 maja
2006 r. — I CSK 19/06 wypowiedzial si¢ w tej kwestii uznajac, ze niedopuszczalne jest
dowolne rozliczanie przez spoéldzielnie kosztéw budowy lokalu w oderwaniu od kosztow
rzeczywiscie poniesionych.

W $wietle ustalen lustracji nie znajduje uzasadnienia uzaleznienie zawarcia umowy o
ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu od wniesienia oplat partycypacyjnej i
manipulacyjnej. Mozliwos¢ obcigzania czionkéw oplatami przez Spéldzielni¢ do dnia
30.12.2009 r. powinna podlega¢ weryfikacji w przypadku sporu - przez sad powszechny z
uwzglqdﬁieniem tresci art. 18 § 5 ustawy - Prawo spoldzielcze w zwiazku z art. 353" k.c. Stanr
prawny bedacy podstawg oceny w wyroku z dnia 02.06.2009 r. w odniesieniu do zdarze z lat
1998-2002, w tym art. 208 § 1 i 3 ustawy - Prawo sp6tdzielcze nie obowigzuje w odniesieniu
do pdZniejszych inwestycji prowadzonych przez Spoldzielnie.

W wyniku badan lustracyjnych ustalono, iz Spéldzielnia przyjela do kalkulacji kosztow
realizowanych inwestycji warto$¢ wieczystego uzytkowania gruntu wyliczong wedlug operatu
rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacq jego warto$¢ na dzien uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie budynku. Przyjeta warto$¢ wieczystego uzytkowania wynikajaca z operatu
sporzadzonego przez Uprawnionego rzeczoznawce znacznie przewyzsza warto$¢ wieczystego
uzytkowania gruntu wynikajaca z ewidencji ksiegowej. Mozliwo$¢ dokonania wyceny prawa
wieczystego uzytkowania gruntu na dzien rozpoczecia inwestycji wedlug wartosci rynkowej
wynikata z obowiazujacego w Spoldzielni ,,Regulaminu w sprawie zasad rozliczania kosztéw
zadania inwestycyjnego budynku pn ,Mieszkanie Przy Metrze” przy ul. Belgradzkiej w
Warszawie.” W wyroku z dnia 02.06.2009 r. sygn. akt II C 725/08 Sad Rejonowy uznal, ze
twierdzenie Spoldzielni o przyjeciu korzystnej dla pozwanego ceny gruntéw jest dziataniem
na szkod¢ pozostalych czlonkéw Spétdzielni. Stwierdzil réwniez w przedmiotowej sprawie,
ze brak rzetelnej wyceny gruntu przeznaczonego pod inwestycje jest niezrozumialy. Sad
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Okregowy stwierdzil, ze rozwazania Sadu Rejonowego s3 nalezycie osadzone w przepisach
prawa. Ocena prawidlowosci rozliczenia kosztéw inwestycji w Swietle przepiséw prawa moze
by¢ weryfikowana na drodze sadowej. Jest zgodna z obowigzujacymi w tym zakresie
regulaminami. Oceniajac zdarzenia majace miejsce po dniu 30.12.2009 r. nalezy mie¢ na
uwadze obecne brzmienie art. 1 ust. 1' w.0.s.m.

Spéldzielnia realizowala inwestycje powierzajac ich wykonanie Inwestorom
Powierniczym, zawierajgc w tym zakresie stosowne umowy. W celu prawidtowej realizacji
tych uméw w zakresie zawierania uméw z finansujgcymi oraz uzyskania stosownych decyzji,
w tym pozwolenia na uzytkowanie budynkéw, Zarzad wyposazat Inwestorow w
pelnomocnictwa. Unormowania statutu obowigzujacego w okresie, kiedy Zarzad Spéidzielni
udzielil petnomocnictw zaréwno firmie ,,Drimex-Bud” jak i firmie ,InZynieria” nie
dopuszczaly udzielania pelnomocnictw w powyzszym zakresie. W § 77 ust. 1 statutu
okre§lono, ze Zarzad moze udzieli¢ jednemu z czlonkéw zarzadu lub innej osobie
pelnomocnictwa do dokonywania czynnos$ci prawnych zwigzanych z kierowaniem biezacg
dziatalnoscia Spoéldzielni, a takze pelnomocnictwa do dokonywania czynnosci okreslonego
rodzaju lub czynnoéci szczegdlnych. Na mocy zapisu w § 77 ust. 2 statutu, z zakresu
czynnosci, o ktérych mowa wyzej wylgczono sprawy wymienione m.in. w § 74 pkt 2, tj. w
zakresie zawierania uméw w sprawach dotyczacych ustanawiania prawa odigbnej wlasnosci
lokalu i miejsca postojowego jak réwniez innych uméw zwigzanych z zarzadzaniem 1 biezaca
dziatalnoscia Spotdzielni. '

W analizowanym okresie Rada Nadzorcza podjela uchwaly w sprawie wyrazenia zgody
na odstapienie przez Zarzad od przeprowadzania konkursu ofert na wylonienie wykonawcow
inwestycji, zar6wno z dnia 08.08.2006 r. w sprawie wybory firmy ,,Drimex-Bud”, jak i z dnia
25.03.2010 r. w sprawie wyboru firmy PBOIR ,Inzynieria®, jako odstepstwo od
obowigzujacego w Spoldzielni ,Regulaminu postgpowania w sprawie trybu wyboru
oferentéw na wykonanie, w systemie zleconym ustug i robét remontowo — budowlanych w
SM ,Przy Metrze” w drodze konkursu ofert”. Stosownie do postanowien regulaminu
odstepstwo od powyzszych postanowien okre§lone w § 16 i dotyczy wylacznie wyboru
wykonawcy przez Zarzad Spéldzielni w porozumieniu z Rads Nadzorcza jedynie w
przypadku, jesli kontrahent nie zostal wyloniony w wyniku dwukrotnego przeprowadzenia
konkursu. Podjete uchwaly podejmowane w oparciu o § 69 ust.1 pkt 8 statutu okreslajacego
zakres dzialania Rady Nadzorczej m.in. uchwalanie regulaminéw niezastrzezonych dla
Walnego Zgromadzenia, nie czynig zados¢ postanowieniom okres$lonym § 16 ,,Regulaminu

k]

postgpowania w sprawie trybu....”. Rada Nadzorcza wskazujac w podstawie uchwaly
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uprawnienia do uchwalenia regulaminu dokonywata jednocze$nie wskazania okreslonego
wykonawcy, z ktérym zostanie zawarta umowa o wykonawstwo. Nalezy dostosowac tresé
regulaminu do potrzeb Spoéldzielni.

Rada Nadzorcza w 2009 r. podjela uchwaty dotyczace przejsciowego dofinansowania
zadania inwestycyjnego przy ul. Belgradzkiej w zwigzku z przej$ciowym niedoborem
$rodkéow spowodowanym brakiem wymaganych wplat wktadow budowlanych i waloryzacji
ze strony finansujacych:

» uchwata nr 25/2009 z dnia 07.07.2009 r. - 3.000.000,00 z1,

» uchwata nr 37/2009 z dnia 20.10.2009 r. — 1.000.000,00 zt
w drodze wewngtrznej pozyczki z funduszu zasobowego oprocentowanej w wysokoscei 10%
w skali roku, ktérej koszty obciaza koszt zadania inwestycyjnego. Rozliczenie nastapi w
ramach ostatecznego rozliczenia zadania inwestycyjnego. Badania lustracyjne ewidencji
ksiegowej poprzez poréwnanie nakladéw poniesionych na realizacjg¢ inwestycji Belgradzka B
w stosunku do wniesionych przez czlonkéw zaliczek na sfinansowanie inwestycji oraz
zobowigzan Spoétdzielni wobec wykonawcy wykazaty:
na dzien 30.06.2009 r.:

» 43.279.062,20 zt - naklady netto,

> 48.005.937,21 zt - wplaty netto,

»  2.680.682,33 z1 — zobowigzania wobec wykonawcy;
na dzien 30.09.2009 r.:

» 48.012.533,57 zl - naktady netto,

> 49.481.307,26 zt - wplaty netto,

»  1.356.360,64 zt — zobowigzania wobec wykonawcy. .

Powyzsze dane §wiadczg, o tym, Ze brak byto podstaw do uznania, iz stniat niedobér
$rodkéw finansowych spowodowany brakiem wptat wymaganych wkladow. Wplaty te w
pelni pokrywaly poniesione mnaklady inwestycyjne i nie zachodzila koniecznosé
dofinansowania ze $rodkow funduszu zasobowego.

Zgodnie z art. 18 ust. 4 v.o.s.m rozliczenie kosztéw budowy nastgpuje w terminie 6
miesiecy od dnia oddania budynku do uwzytkowania. Protokét zdawcezo-odbiorczy budynku
mieszkalno-garazowego Lanciego 10G zostal podpisany w dniu 11.03.2009 r., zatem zgodnie
z dyspozycja ustawowa do dnia 11.09.2009 r. nalezalo dokonaé rozliczenia tej inwestycji.
Do dnia zakoficzenia badan lustracyjnych, tj. do 22.06.2010 r. rozliczenie inwestycji nie

zostato dokonane.
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Zgodnie z wystgpieniem Ministra Infrastruktury z dnia 10.02.2010 1. badaniem
lustracyjnym nalezalo obja¢ wzorzec umowy stosowany przez dzialajacego w imieniu
Spoldzielni Inwestora Powierniczego ,,Drimex-Bud” S.A. z czionkami finansujacymi budowe
lokali, w zwiazku ze stosowaniem w umowach klauzul niedozwolonych w kontekscie opinii
UOKIK. Na temat zapisow w umowach z czionkami wypowiedzial si¢ Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw — Delegatura w Warszawie, ktory w dniu 16.10.2009 r.
skierowal pismo nr RWA-60-24/09/PR do czlonka Spoldzielni (nr czionkowski 5961) w
odpowiedzi na zawiadomienie tego czlonka z dnia 30 lipca 2009 1., dotyczace stosowania
przez Spoldzielni¢ Mieszkaniows ,,Przy Metrze” praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw. W pismie UOKIK przedstawil opini¢, wedtug ktdérej zarzuty podniesione w
zawiadomieniu dotycza SM ,,Przy Metrze”, natomiast z oznaczenia stron umowy wynika, iz
strong jest spoltka ,.Drimex-Bud” S.A., ktérej przystuguje wickszo$¢ praw i obowigzkéw
zawartych w umowie. W opinii UOKiIK analiza tre§ci umowy prowadzi do wniosku, iz
Spéldzielni przyshuguja jedynie pojedyncze uprawnienia i obowigzki. Z uwagi na powyzsze
nalezy uznaé, iz przedsigbiorca stosujacym przedmiotowy wzorzec umowy jest spotka
,Drimex-Bud” SA z siedziba w Warszawie. Delegatura UOKiK dokonala analizy
kwestionowanego przez czlonka wzorca umowy 1 stwierdzila, ze w 11 przypadkach umowa
zawiera zapisy uznane za niedozwolone lub mogace wyczerpywaé znamiona art. 385" k.c. w
zakresie, w jakim ksztattujg prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny Z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy badZ mogg stanowié naruszenie art. 385°.
Jednoczesnie Delegatura stwierdzila brak podstaw do wszczecia postepowania z urzedu
wskazujac na wiasciwos¢ drogi sadowej, z jednoczesna deklaracjg udzielenia w tym zakrésie
indywidualnej pomocy czlonkom spéldzielni. Tresci uznane za niedozwolone, wpisane
zostaly do prowadzonego przez Prezesa UOKIK rejestru postanowien Wzr.orcéw umowy
uznanych za niedozwolone. Oznacza to, ze od momentu wpisu do rejestru stosowanie takich
klauzul jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych. Zarzad Spéltdzielni w wyjasnieniu
zlozonym do protokotu lustracji poinformowal, ze SpoOldzielnia nie byla strong w
prowadzonej korespondencji z UOKIK w przedmiotowej sprawie. Pismo nie bylo skierowane
do Spéldzielni, ktora nie otrzymata od UOKIK zadnej korespondencji ani powiadomienia w
tej sprawie, w zwigzku z czym Zarzad nie byt upowazniony ani zobligowany do zaje¢cia w tej
sprawie stanowiska.

Nie znajduje uzasadnienia postgpowanie organéw Spoldzielni w przedmiocie odmowy
udostepniania czlonkom spoldzielni umoéw, faktur i innych dokumentéw, co podnosili
czlonkowie w skargach kierowanych do Ministra Infrastruktury jak i do Zwiazku. Stosownie
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do obowiazujacych rozwiazan prawnych art. 8 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,

w przypadku uméw zawieranych przez spoldzielnie z osobami trzecimi czionek spoldzielni ma

prawo nie tylko wgladu, ale takze otrzymania wymienionych w powyzszym przepisie

dokumentéw w tym umow zawieranych przez Spoldzielnie z tymi osobami trzecimi,

W trakcie trwania lustracji zapadt wyrok Sadu Apelacyjnego w sprawie z powddztwa firmy
-Nadbud” sp. z 0.0. przeciwko lustrowanej Spétdzielni o zaplate kwoty 12.713.693,00 zt. Sad w
wyroku z dnia 15.12.2009 r. zasadzil zaplatg przedmiotu sporu wraz z ustawowymi odsetkami, co
na dzieri 15.12.2009 1. wynosilo ok. 30 min z}. Spéldzielnia w dniu 26.03.2010 r. zlozyla do Sadu
Najwyzszego skarge kasacyjna zaskarzajac wyrok Sadu Apelacyjnego w catodci.

W zakresie organizacji zarzadzania zasobami mieszkaniowymi lustracja wykazata, ze
do 2007 r. zasoby podzielone byly na 12 nieruchomosci, w 2008 r. wyodrgbniono
nieruchomo$é¢é Raabego 13, w 2009 r. nieruchomo$é Lanciego 10G — razem funkcjonuje 14
nieruchomosci. W zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza schemacie organizacyjnym
wyodrebniono pion Z-cy Prezesa ds. Technicznych, obejmujacy dzial gospodarki zasobami,
stanowisko konserwatorow, sprzatacza, ds. kosztorysowania i rozliczen umow, stanowisko ds.
kontroli gospodarki mediami. Stanowiska inspektoréw mnadzoru podporzadkowano
Kierownikowi dzialu gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Brak stanowiska Z-cy Prezesa
ds. Technicznych i przejecie jego obowigzkow opisano w pkt 1.3 — struktura organizacyjna
stuzb etatowych.

Nieruchomosci gruntowe posiadajg urzadzone ksiegi wieczyste.

Na dzief 20.06.2010 r. wpisy hipotek posiadaty nastepujace ksiegi wieczyste:

1. KW nr WA2M/00443553/9 dzialka ew. nr 7/32 =z obrebu 1-11-09
(ul. Raabego 13) — hipoteka zwykla w kwocie 1.318.941,80 71 na zabezpieczenie splaty
wierzytelno$ci Banku PKO BP S.A. obciazajacej niektére z lokali mieszkalnych w
budynku posadowionym na przedmiotowej nieruchomosci;

2. KW Nr WA2M/00438077/0 dziatka ew. nr 18/10 =z obrebu 1-11-06
(ul. Lanciego 10 G) — hipoteki kaucyjne ustanowione na rzecz 0s6b finansujgcych budowe
lokali w budynku posadowionym na przedmiotowej nieruchomosci na zabezpieczenie
wierzytelnosci z tytulu wniesionego wkladu budowlanego w przypadku nieprzeniesienia
przez Spétdzielni¢ prawa odrgbnej whasnoscei;

3. KW Nr WA2M/00438076/3 dzialka ew. nr 7/6, 7/10, 7/11 =z obrgbu
1-11-05 (ul. Belgradzka bud ,B”) — hipoteki kaucyjne ustanowione na rzecz o0séb
finansujacych budowe lokali w budynku posadowionym na przedmiotowej nieruchomosci
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na zabezpieczenie wierzytelnosci z tytulu wniesionego wkiadu budo_v&lanego w przypadku
nieprzeniesienia przez Spéldzielni¢ prawa odrebnej wlasnosci.

Dostawa mediow na rzecz Spoldzielni dokonywana jest przez wilasciwe firmy na
podstawie zawartych umow, ktore szczegblowo okreslaja obowiazki siron, szczegdlowy
zakres $wiadczonych ustug, sposob rozliczen i inne niezbedne postanowienia. W peini
zabezpieczajg interesy Spoldzielni.

Zgodnie z obowigzujgcym statutem Spodldzielnia prowadzi dziatalnos¢ na podstawie
rocznych planéw finansowo-gospodarczych oraz programéw dzialalnosci spoteczno-
kulturalnej, ktére uchwala Rada Nadzorcza. Plany sporzadzane Qq dla poszczegdlnych
nieruchomosci oraz Iacznie dla calych zasobéw z wyszczegdlnieniem lokali mieszkalnych,
uzytkowych i miejsc postojowych oraz mienia Spoéldzielni, z uwzglednieniem planéw
kosztow i przychodéw poszczegdlnych rodzajéw dziatalnosci. Podstawa do ustalania plan6w
sq koszty poniesione w roku poprzednim z uwzglednieniem przewidywanego wzrostu cen
towar6w i uslug oraz stawek wynikajacych z obowigzujacych uméw. Zalacznikiem do
planéw jest kalkulacja stawek oplat wynikajacych z przewidywanych kosztow =z
uwzglednieniem dofinansowania czlonkéw Spoldzielni z pozytkéow i stawki dla os6b
niebedacych czionkami Spéldzielni.

Badania lustracyjne wykazaly, ze od 2006 r. Spétdzielnia rozlicza koszty w podziale na
poszczegolne nieruchomosci z podzialem na lokale mieszkalne, lokale uzytkowe i garaze
zajmowane na warunkach wlasno$ciowego prawa oraz lokale uzytkowe wyﬁajmowane -
traktowane jako dzialalnos¢ gospodarcza Spoldzielni.

W Spoldzielni w okresie lustrowanym obowiazywaly nast¢pujace unormowania
regulaminowe w tym zakresie:

e _Regulamin gospodarki finansowej” — zatwierdzony uchwata Rady' Nadzorczej nr
22/98 z dnia 21.05.1998 r.,

e _Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ustalania
oplat za uzywanie lokali” — zatwierdzony przez Rade Nadzorcza uchwalg nr 43/04 z
dnia 14.06.2004 r., ze zmianami uchwalonymi przez RN w dniu 20.10.2009 r. —
uchwalq 34/09.

Obowigzujace regulaminy wymagaja dostosowania do aktualnie obowiazujacego statutu oraz
przepiséw prawa w tym zakresie.

Stawki oplat eksploatacyjnych uchwalane byly w odr¢bnej wysokosci dla czionkow
Spoldzielni i osob niebedacych cztonkami, ktérym nie przystuguja pozytki i inne przychody z
wlasnej dzialalnosci gospodarczej Spétdzielni. Prowadzona ewidencja ksiggowa pozwala na
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okreslenie kosztow, przychodéw oraz wyniku na poszczegblnych nieruchomosciach z
podzialem na rodzaje lokali. Powyzsze zgodne jest z postanowieniami ustawy o
sp6idzielniach mieszkaniowych.

Wryniki na gospodarce zasobami za lata objete lustracja wskazuja, ze ustalane oplaty za
uzywanie lokali w wigkszosci nieruchomosci dostosowane byly do ponoszonych kosztow,
a wystgpujace wyniki ujemne dofinansowywane byly z dziatalnosci gospodarczej. Na dzien
31.12.2007 r. w nieruchomosci nr 4 — Lanciego 10H ustalone oplaty nie pokrywaly w pelni
ponoszonych kosztow utrzymania tej nieruchomosci — brakowalo $rednio 1,99 zt/m’.
W nieruchomosci nr 9 — Lanciego 9 ustalone oplaty przewyzszaly ponoszone koszty — Srednio
0 1,53 zZt/m®. Na dzien 31.12.2008 r. w nieruchomosci nr 4 — Lanciego 10H ustalone oplaty
nie pokrywaly w pelni ponoszonych kosztéw utrzymania tej nieruchomosci — brakowalo
érednio 2,18 z/m’ . Podobnie w nieruchomo$ci nr 6 — Lasek Brzozowy, Mandarynki,
Lanciego 2-8 — brakowalo srednio 3,06 Z4/m®. W nieruchomosci nr 9 — Lanciego 9 ustalone
oplaty przewyzszaly ponoszone koszty — $rednio o 2,11 z¥/m” Na dzied 31.12.2009 r.
ustalone oplaty nie pokrywaly w pelni ponoszonych kosztow utrzymania tych nieruchomosci:
or 1 — érednio o 1,79 zb/m? nr 4 — érednio o 2,61 z¥m® , nr 6 — $rednio o 1,95 Z/m?.
W nieruchomosci nr 9 ustalone oplaty przewyzszaly ponoszone koszty o 2,45 z/m?* oraz w
nieruchomosci nr 10 o 2,04 z¥/m”. '

Badania lustracyjne wykazaly, ze wilasciciele bedacy czltonkami oraz niebedacy
czionkami nie sg rozliczani zgodnie z postanowieniami § 8 ,,Regulaminu rozliczania kosztow
gzm...” — wedhug przystugujacego udziatu w nieruchomosci wspdlnej, co powinno stanowié
podstawe do rozliczenia kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Nie uczestnicza
rowniez w pokrywaniu kosztow nieruchomosci wspdlnych wedlug wielkosci udziatu.
W regulaminie ustalono zasady rozliczania kosztow eksploatacji dzwigow ni(;, uwzgledniajac
postanowien zawartych w § 3 oraz § 8 tego regulaminu — uczestniczenie wlascicieli lokali w
pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych
wedtug wielkosci udzialu. W wyniku podziatu nieruchomosci, w wigkszoéci z nich —nr 1, 2,
3,4,5,6,17,8, 14 wystepuja budynki wysokie, wyposazone w dzwigi osobowe. Czlonkowie 1
wiasciciele wnoszg oplate za dzwigi w jednakowej wysokosci. Obowigzki finansowe
wiascicieli lokali obejmuja, z jednej strony te, ktore sa zwigzane z utrzymaniem ich lokalu,
oraz, z drugiej strony, zwigzane z udzialem w utrzymaniu nieruchomosci wspélnej (w
rozumieniu art. 3 ust. 2 i 5, uzupetnionym przez art. 5 ustawy o whasnosci lokali). Obowigzek

ten obcigza wlascicieli w granicach i na zasadach okreslonych w art. 12 ust. 21 3 u.w.l.
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W Spétdzielni w analizowanym okresie obowiazywat ,,Regulamin rozliczania kosztéw
energii cieplnej do celow ogrzewania i podgrzania wody w zasobach” —~ uchwalony przez
Rade Nadzorczg w dniu 14.11.2006 r. uchwalg nr 53/2006 ze zmianami. Zgodnie z
regulaminem koszty dostawy energii byly rozliczane indywidualnie dla kazdej
nieruchomosci. Koszty dostawy energii cieplnej oraz zaliczki wplacane na ich poczet przez
uzytkownik6w rozliczane byly bezwynikowo. Badania lustracyjne wykazaty, ze w rozliczeniu
globalnym ustalone stawki oplat zaliczkowych na pokrycie kosztéw energii cieplnej sa
zblizone do kosztéw zakupu energii — uznaje sie je za ustalane w prawidlowej wysokosci.

Zaleglosci w oplatach za lokale mieszkalne w stosunku do rocznego wymiaru w okresie
objetym lustracja maja tendencj¢ malejaca — od 8,74% w 2006 r. do 5,82% w 2009 r. w
stosunku do rocznego wymiaru oplat i nie stanowig zagrozenia utraty plynnosci finansowej
Spoldzielni. Zarzad prowadzi dzialania prawem przewidziane w celu egzekwowania
naleznoéci. Wysylane sa wezwania do zaplaty, naliczane sa odsetki za nieterminowe
platnosci. Zawierane sa ugody na splat¢ zadluzenia w ratach. Osoby z niewielkimi dochodami
na osobe w rodzinie otrzymujg dodatki mieszkaniowe. Prowadzone dziatania organéw
Spoldzielni w zakresie windykacji uznaje si¢ za prawidlowe.

W wyniku lustracji zagadniefi gospodarki lokalami uZzytkowymi stwierdzono
prawidtowos$¢ postepowania i dokumentowania w tym zakresie. Sprawdzone umowy najmu
lokali uzytkowych zawieraja szczegélowe postanowienia dotyczace stron, wysokos¢ i termin
wnoszenia oplat, zabezpieczenie platnosci czynszu, warunki uzywania lokalu; rozwigzanie
umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia, uzywanie lokalu bez tytulu prawnego,
sposob przekazania lokalu oraz obowigzek poddania si¢ rygorowi egzekucji na podstawie-art.
777 k.p.c. Zalegloéci w oplatach za lokale uzytkowe wykazuja tendencj¢ malejacg — od 35,1%
rocznego wymiaru oplat w 2006 r. do 18,9% wymiaru w 2009 r., niemniej ksztattuja sie na
wysokim poziomie. W strukturze zaleglosci najwyzszy udzial wykazuja zaleglosci powyzej 3.
miesiecy. Znaczgcey udzial w tych kwotach cigzy na 4 lokalach uzytkowych, od ktorych
naleznosci dochodzone sa na drodze sadowej, oraz na bylych najemcach. Opb6zZnienia w
dochodzeniu naleznosci sa konsekwencjg przewleklosci proceséw sagdowych i egzekucyjnych.

W okresie objetym lustracja Spoldzielnia przeprowadzata okresowe przeglady stanu
technicznego zasoboéw pod katem ustalenia potrzeb remontowych i sporzadzenia rocznych,
rzeczowo-finansowych planéw remontéw. Przeprowadzono takze Kkontrole stanu
technicznego sprawnosci instalacji budynkéw okreslone w art. 62 - Prawa budowlanego, co
znajduje odzwierciedlenic w ksiazkach obiektu budowlanego, ktore sz prowadzone dla
wszystkich budynkéw zgodnie z obowiazujacymi przepisami.
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Poniesione przez Spéldzielni¢ naklady na realizacje robot rerﬁontowych w badanym
okresie wynosity:

e w2006roku -2.278.194,75 2,

e w2007roku  -3.257.934,77 z1,

e w2008 roku -5.434.791,12 z},

e w2009 roku  -4.858.846,00 z.

Lustracja wykazata, ze w Spéldzielni w ramach funduszu remontowego rozliczono w
roku 2009 konserwacje instalacji pozarowej — suche piony w budynkach Raabego 7, 4, 11,
Mandarynki 6, 12, Lasek Brzozowy 1, 2, 5, 12, 13, 18 na ogdlna kwotg 19.086,66 zt. W roku
2008 pokryto wymiang piasku w piaskownicach w nieruchomosci nrl, 2 i 3 na ogo6lng kwote
21.496 71 oraz koszt dorobienia kluczy po podziale czesci Smietnika w nieruchomosci nr 7 na
kwote 4.508,70 zi. W roku 2006 przeglad 5-letni instalacji gazowej w nieruchomosci nr
1,2,3,6 na kwote 30.434,97 zi, co bylo dzialaniem nieprawidtowym takze pod wzgledem
ksiggowym. Powyzsze wydatki powinny by¢ rozliczane w ramach kosztéw eksploatacji, z
uwzgl@dniéniem stawki oplat przypadajacych na ten rodzaj kosztéw. Pojecie remontu
zdefiniowane zostalo w art. 3 ustawy — Prawo budowlane (Dz. U. z 2006r, Nr 156, poz. 1118,
z p6zn. zm.). Zgodnie z postanowieniami ww. ustawy z funduszu remontowego nie moga by¢
finansowane przeglady okreslone ustawa i konserwacje zasobow.

Roboty remontowe w zasobach Spoldzielni realizowane byly przez obcych
wykonawcow, ktdrych sposoéb wyboru poza wykazanymi w uchwalach Rady Nadzorczej byt
zgodny z obowigzujgcymi unormowaniami wewnetrznymi w tym zakresie. Umowy zawarte z
wykonawcami w spos6b nalezyty zabezpieczaly interesy Spétdzielni.

e  Rada Nadzorcza w dniu 07.04.2009 r. podjeta uchwale Nr 19/2009 wyrazajac zgode na
odstepstwo od ,,Regulaminu postgpowania w sprawie trybu wyboru oferentéw aie 1
zlecenie prac firmie ,PORTAL” po pierwszym konkursie uniewaznionym, bez
ogloszenia drugiej edycji.

o Uchwala Nr 32/2008 z dnia 28.10.2008 r. Rada Nadzorcza wyrazila zgode na
odstepstwo od ,Regulaminu...” i zlecenie firmie ,,WINDA — Warszawa” robét
remontowych dzwigéw bez oglaszania konkursu ofert na czas prowadzenia przez firme
»WINDA” konserwacji stalej dZwigéw w tzw. starych zasobach oraz w budynku przy
AL. KEN 36/36A.

e Zfirma, WINDA” w roku 2008 zawarto 7 um6éw na laczng kwote 623.597,99 z1.
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Wewnetrzny system normatywny obowigzujacy w Spéldzielni w postaci ,,Regulaminu
postgpowania w sprawie trybu wyboru oferentéw na wykonanie, w systemie zleconym ushig i
rob6t remontowo — budowlanych w SM ,Przy Metrze” w drodze konkursu ofert”,
zatwierdzony zostal przez Rad¢ Nadzorcza uchwalg nr 24/02 z dnia 10 czerwca 2002 r.
Spéldzielnia moca jego postanowien zdecydowala o wyborze oferentéw na wykonanie ushug i
robdt remontowo — budowlanych o wartosci powyzej 15 tysiecy jednorazowo lub 60 tysiecy
(bez okreélenia waluty) w przypadku ushugi cyklicznej, w drodze konkursu ofert. Odstgpstwo
od powyzszych postanowient okreslono w § 16 regulaminu i dotyczy ono wyboru wykonawcy
przez Zarzad Spéldzielni w porozumieniu z Radg Nadzorcza wylacznie w przypadku, jesli
kontrahent nie zostal wyloniony w wyniku dwukrotnego przeprowadzenia konkursu.
Powyzsze uchwaly podejmowane w oparciu o § 69 ust.1 pkt 8 statutu okreslajacego zakres
dziatania Rady Nadzorczej m.in. uchwalanie regulaminéw niezastrzezonych dla Walnego
Zgromadzenia, nie czynig zado$¢ postanowieniom okre§lonym § 16 ,Regulaminu
postepowania w sprawie trybu....”. Rada Nadzorcza wskazujac w podstawiec uchwaly
uprawnienia do uchwalenia regulaminu dokonuje jednoczesnie wskazania okreslonego
wykonawcy, z ktorym zostanie zawarta umowa o wykonawstwo.

Zgodnie z § 4 ust. 3 pkt 6 statutu — Spoéldzielnia prowadzi dzialalnos$¢ spoleczng,
kulturalng i o$wiatowa. W ,Regulaminie rozliczania kosztéw gzm i ustalania oplat za
uzywanie lokali” — uchwalonym przez Rade¢ Nadzorcza okreS$lono, ze w ramach tej
dziatalnosci prowadzony jest klub ,.Przy Lasku”, ktory finansowany jest z dotacji, wplat z
wynajmu sal Klubu, wplat czlonkéw uczestniczacych w zajeciach, wplat oséb nie bedacych
czlonkami korzystajacych z dzialalnosci Klubu wedlug kalkulacji oplat. Sp('ﬁdzie]nia_ nie
posiada takiej kalkulacji. Nie okreslono réwniez zadnych szczegélowych unormowan
okreslajacych zasady prowadzenia tej dziatalnosci. Finansowanie dzialalno$ci spoleczno-
kulturalno-o$wiatowej odbywa si¢ na podstawie uchwaly nr 14/04 Zebrania Przedstawicieli z
dnia 19.06.2004 r. — z dochodéw uzyskiwanych z wynajmu lokali uzytkowych. Przyjety
sposéb rozliczenia moégt byé stosowany jedynie do 31.12.2006 r. Z dniem 01.01.2007 r.
spoldzielnie mieszkaniowe placa podatek dochodowy, w zwigzku z czym pozostala
dzialalno$¢ nie zwigzana z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi stanowi dzialalnosé
gospodarcza i rozliczana jest odrgbnie.

W okresie objetym lustracjag uzyskiwane przychody nie zapewnialy pokrycia
ponoszonych kosztéw na ten rodzaj dzialalnosci stanowiac odpowiednio: w 2006 r. — 19,4%,
w 2007 1. — 22,7%, w 2008 r. —22,4%, w 2009 r. —20,1% kosztow.
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W zakresie zagadnien finansowo-ksiggowych stwierdzono, iz Spo6ldzielnia posiada
dokumentacj¢ stosowanych zasad rachunkowosci w tym Zakladowy Plan Kont. Za podstawe
przyjeto Wzorcowy Plan Kont dla Spéldzielni Mieszkaniowych autorstwa Zofii Rogoz
wydany przez Centrum Informacji i Wydawnictw ,,Inwestprojekt” w Lodzi, rok 2007., ktory
dostosowany jest do obowigzujacej nowelizacji v.0.s.m. oraz pozostale unormowania
wewnetrzne zapewniajace prawidlowe dzialanie stuzb finansowo-ksiggowych. Ewidencja
ksiggowa prowadzona jest przy wykorzystaniu programu S-koszty formy S-bit, na ktéry
Spoldzielnia posiada licencje. System posiada zabezpieczenia hastowe przed dostepem os6b
nieupowaznionych. Powyzsze dzialania sg zgodne z wymogami okreSlonymi ustawa o
rachunkowosci.

Ewidencja kosztéw i przychodéw prowadzona jest z podzialem na rodzaje kosziéw i
przychodéw oraz na poszczegolne budynki. Rozliczenie wynikéw finansowych nastepuje w
podziale na: wynik z dzialalnodci gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz wynik, ktéry
pozostaje do dyspozycji organéw statutowych (wynik z dziatalnosci gospodarczej). Powyzsze
zgodne jest z art. 4 ust. 4' pkt 1 v.o.s.m.

Koszty ogolne Spéldzielni obejmujace koszty zwigzane z kierowaniem,
nadzorowaniem i koordynacja catej Spétdzielni oraz organizacja i obstugg dziatalnosci jako
calosci przez Zarzad Spoldzielni ewidencjonowane sq na zbiorczym koncie 550 i rozliczane
sa na poszczegblne rodzaje dzialalnosci wedlug proporcji liczonej pow. uzytkowa tej
dzialalnos$ci. Koszty zarzadu w okresie lustrowanym rozliczane byly tylko na lokale
mieszkalne i uzytkowe. Z uwagi na zmienione warunki funkcjonowania od 01.01.2007 r.
zwolnienia z podatku dochodowego spoldzielni mieszkaniowych, sposéb podziatu kosztéw
uzyskania przychodu w przypadku, kiedy sp6ldzielnia posiada kilka zrédet przychod6w a nie
jest mozliwe ustalenie kosztow uzyskania przypadajacych na poszczegélne zroédla okresla art.
15 ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych - koszty te ustala sig w takim
stosunku, w jakim pozostaja przychody z tych zrédel w ogblnej kwocie przychodow.

Zgodnie z postanowieniami rozdziatu VII art. 64 ustawy o rachunkowosci, Spoldzielnia
podlegala obowigzkowi ustawowego badania sprawozdan finansowych przez bieglego
rewidenta, kiérego wyboru dokonywala Rada Nadzorcza — zgodnie z kompetencjg okreslong
w statucie Spéldzielni. Badania przeprowadzal Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spoldzielni
Mieszkaniowych w Warszawie. Biegli rewidenci, badajacy sprawozdania finansowe w
okresie lustrowanym, kazdorazowo wydawali pozytywne opinie o badanych sprawozdaniach,
a Zebrania Przedstawicieli sprawozdania te zatwierdzaty. Sprawozdania sktadano w Urzedzie

Skarbowym, zglaszano do Krajowego Rejestru Sadowego oraz oglaszano w Monitorze
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Spéldzielczym B. W wyniku lustracji ustalono, iz Sp6ldzielnia w calym lustrowanym okresie
obowiazku badania sprawozdania finansowego w trybie ustawy o rachunkowos$ci corocznie
dopelniata.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz niniejszym liscie polustracyjnym
Krajowy Zwiazek Rewizyjny zaleca podjecie przez stosowne organy Spoldzielni
nastepujacych dziatan:

W zakresie toczacych si¢ spraw sadowych
1. W zwigzku z negatywnym wyrokiem Sadu Apelacyjnego w sprawie z powoOdztwa
firmy ,,Nadbud” sp. z o0.0. przeciwko lustrowanej spoldzielni i koniecznoscia zaplaty
kwoty ok. 30 min 7 na rzecz ww. Spolki, rozwazy¢ mozliwos¢ i zwolania Zebrania
Przedstawicieli celem podjecia decyzji o sposobie pokrycia zobowigzania i dokonania
oceny co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci.

W zakresie spraw prawno-organizacyjnych

2. Przestrzegaé unormowan okreslonych art. 91 § 1i 1 ' oraz 93 § 1b w.p.s. w zakresie
terminowo$ci poddania si¢ badaniom lustracyjnym oraz obowiazku przekazywania
corocznie informacji o realizacji wnioskéw polustracyjnych podmiotowi
przeprowadzajacemu lustracj¢ 1 Walnemu Zgromadzeniu.

3. Dostosowa¢ unormowania wewnetrzne do obowigzujacych przepisow ustéwowych.

4. Dokona¢ aktualizacji ,,Regulaminu organizacyjnego™ bedacego czeScia opisowa
schematu organizacyjnego, dostosowujac jego unmormowania do obowigzujace;
struktury organizacyjnej.

5. Uzupehié regulacje okreslajace ,,Zasady gospodarki lokalami....” o jasno okreslone,
czytelne zasady ustalania minimalnej kwoty przeznaczonej na dziatalnos¢ statutows.

6. Na podstawie obowiazujacego ..Regulaminu organizacyjnego” uzupelni¢ akta
osobowe pracownikéw o zakresy czynnosci lub dokonaé¢ stosownych zmian w
postanowieniach regulaminowych.

7. Zgodnic z wustawa o ochronie danych osobowych padaé pracownikom
przetwarzajacym dane osobowe czlonkéw Spoéldzielni i pracownikéw stosowne

upowaznienia wraz z ich zaewidencjonowaniem.

W zakresie zagadniert samorzgdowych
8. Uzupehi¢ sklad Zarzadu Spéldzielni zgodnie z wymogami statutowymi
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W zakresie spraw majgtkowych
9. Kontynuowa¢ dzialania zmierzajace do pelnego uregulowania stanu prawnego

nieruchomosci gruntowych pozostajacych we wiadaniu Spoétdzielni.

W zakresie realizowanych inwestycji

10. Przestrzega¢ zasad wylaniania wykonawcow zgodnie z obowigzujacym w
spétdzielni ,,Regulaminem posigpowania w sprawie trybu wyboru oferentéw na
wykonanie, w systemie zleconym ustug i robot remontowo-budowlanych w SM
Przy Metrze” w drodze konkursu ofert”.

11. Uwzgledni¢é w rozliczeniach inwestycji Lanciego 10G i Belgradzka B kary
umowne naliczone przez spdldzielni¢ Inwestorom Powierniczym.

12. Przestrzegaé postanowien art. 18 ust. 4 u.0.s.m w zakresie obowigzku rozliczania
kosztow budowy w terminie 6 miesiecy od dnia oddania budynku do uzytkowania.

W zakresie spraw czlonkowskich

13. Przestrzegaé postanowien art. 8' ust. 1 wo.s.m, w myél, kidrego czlonek
Spoldzielni ma prawo wgladu oraz otrzymania wymienionych w przywolanym
przepisie dokumentéw, w tym umdéw zawieranych przez spoldzielni¢ z osobami
trzecimi.

14, Okreslic wewngtrzne zasady dotyczace postgpowania w sprawach skarg i
wnioskoéw oraz terminéw udzielania odpowiedzi na korespondencje¢ kierowana do
organéw Spoétdzielni. '

W zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi

15. Srodki funduszu remontowego wykorzystywaé wylacznie na roboty remontowe.

16. Przestrzegaé obowigzujacych wewnetrznych zasad wyboru wykonawcow na
roboty remontowe.

17. Ustalajac stawki oplat w nieruchomosciach, w ktorych wysigpuje nadmierna
réznica migdzy kosztami a przychodami (nieruchomosci te wyszczego6lniono w
protokole i niniejszej ocenie polustracyjnej), doprowadzi¢ do zréwnowazenia
przychodow na pokrycie ponoszonych kosztow.

18. Koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnych przypadajacych na wiascicieli lokali
— bedacych czionkami i niebedgcych cztonkami — rozlicza¢ wedhig wielkosci
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przypadajacego na nich udzialu w tej nieruchomosci — w granicach i na zasadach
okreslonych w art. 12 ust. 21 3 uw.L
W zakresie dzialalnosci spoleczno-wychowawczej

19. Unormowac sprawe rozliczania i finansowania dziatalnosci spoteczno-kulturalno-
o$wiatowej w zakresie dotyczacym czionkdw spoldzielni — zgodnie z art. 4 ust. 5
uosm.

20. Sporzadzajac plany spoleczno-gospodarcze uwzgledniaé wszystkie rodzaje
dziatalnosci, ktore spéldzielnia prowadzi, zgodnie z postanowieniami statutu.

W zakresie ewidencji finansowej
21. Dokonywac¢ rozliczenia kosztow zarzadu stosownie do postanowien art. 15 ustawy
o podatku dochodowym od 0séb prawnych.

Przedstawiajac powyzsze, Krajowy Zwiazek Rewizyjny Spoéldzielni Mieszkaniowych
informuje, iz zgodnie z postanowieniami art. 93 § 4 ustawy Prawo spoldzielcze, wnioski z
przeprowadzonej lustracji winny by¢ przedstawione przez Rade Nadzorcza najblizszemu

Zebraniu Przedstawicieli (Walnemu Zgromadzeniu).

Z, powazaniem

PREZES ZARZADU

Sufo

Do wiadomosci:

Ministerstwo Infrastruktury

ul. Wspdlna 2/4

00-928 Warszawa

dot. pisma BS-WSM-053-2/10/464
z dnia 10 lutego 2010 r.
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