5. Gospodarz Domu,

6. Pracownik gospodarczy.

Wynagrodzenia dla pracownikéw Spétdzielni ustalane byly: dla Prezesa Zarzadu przez Rade
Nadzorcza, dla pozostalych pracownikéw przez Zarzad Spotdzielni.
Stan zatrudnienia i strukture wynagrodzen w latach 2013 — 2018 przedstawiona jest

w Tabeli nr 4, bedgcej zatagcznikiem do niniejszego protokotu.

Funkcjonowanie Zarzadu, prawa i obowigzki wraz z uprawnieniami wynikaja z §§ 97 - 101

statutu SSMN oraz w kwestiach organizacji pracy Zarzadu z Regulaminu Zarzadu SSMN.

W czasie lustracji dokonano przegladu akt osobowych pracownikow Spotdzielni:
e Z-ca Prezesa — Stanistaw Szymanski,
e Administrator — Aleksander Zygadto,

e Gospodarz domu —.Wiadystaw Stawski.

Na podstawie dokonanego przegladu akt osobowych stwierdza sig, ze akta zawieraja:

o udokumentowane érednie lub wyisze wyksztatcenie wymagane na zajmowanym
stanowisku oraz ukoriczone zawodowe kursy doskonalace,

o orzeczenia lekarskie stwierdzajace brak przeciwwskazan do pracy na okreslonym
stanowisku oraz aktualne badania lekarskie.

e zakres obowigzkéw oraz inne dokumenty wymagane przy zatrudnieniu.

o zaéwiadczenia o przeszkoleniu z zakresu bhp i p.poz. sg zataczone do akt personalnych.

Akta osobowe pracownikéw skiadaja sig z trzech czgéci i obejmuja:

w czedci A — dokumenty zgromadzone w zwigzku z ubieganiem sie o zatrudnienie;

w czesci B — dokumenty dotyczace nawigzania stosunku pracy oraz przebiegu pracy;

w czeéci C — dokumenty zwigzane z ustaleniem kapitatu poczatkowego i ustaniem stosunku

pracy.

Zgodnie z art. 226 Kodeksu pracy oraz rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Socjalnej

7 dnia 26 wrzeénia 1997 roku w sprawie ogdlnych przepiséw bezpieczeristwa i higieny pracy

(DA U. z 2003 r. poz. 1650, z p6zn. zm.)  pracodawca  jest zobowigzany  informowac
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pracownikéw o ryzyku zawodowym, ktére wigze si¢ z wykonywanq praca oraz zasadach
ochrony przed zagrozeniami. Spoétdzielnia nie posiada dokumentacji oceny ryzyka
zawodowego.

Zgromadzone w aktach kopie lub odpisy dokumentéw wymaganych Rozporzadzeniem
Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 28.05.1996 r. (Dz. U. Nr 62, poz. 286 z 1996 r.)
dokumentujy w sposéb wilasciwy przebieg zatrudnienia pracownikéw Spétdzielni

i odpowiadajg wymogom ww. Rozporzadzenia.

2.4.1. Kontrola wewnetrzna i organizacja ochrony majatku

Kontrola funkcjonalna przypisana jest do os6b znajdujacych sie na stanowiskach
kierowniczych. Osoby te dokonujg kontroli w zakresie wykonywanych obowigzkow
i powierzonych czynnosci zgodnie ze strukturg organizacyjna.
W zakresie zabezpieczenia mienia Spétdzielni — biuro Zarzadu (przy ul. Wilcza 70 lok. 44)
zostalo zabezpieczone poprze zainstalowanie metalowych szaf. Biuro zamykane jest na dwa
antywtamaniowe zamki. Szyby antywtamaniowe P4 zabezpieczone kratami.
Mienie spétdzielni w latach 2013 - 2018 zostato ubezpieczone w firmach wskazanych w
ponizszej tabelii obejmowato:

- ubezpieczenie mienia od ognia i innych zdarzen losowych,

- ubezpieczenie mienia od kradziezy z wtamaniem i rabunku,

- ubezpieczenie odpowiedzialnoéci cywilnej w zwiazku z posiadaniem mienia

i zarzgdzaniem nieruchomosciami,

- ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej Cztonkéw Wiadz Spotdzielni.
W toku lustracji stwierdzono, ze polisy ubezpieczeniowe zostaly sprawdzone
i na te okolicznoéé podpisane przez upowaznione osoby pod wzgledem formalnym,
rachunkowym i merytorycznym.

Badaniu poddano polisy:

Ubezpieczenie mienia / odpowiedzialno$¢ cywilna Okres ubezpieczenia
UNIQA 640-A 113402 / 953-A 287229 11.09.2012 r.-10.09.2013 r.
ERGO HESTIA 436000023162/UNIQA 953-A 323800 11.09.2013 r.—10.09.2014 r.
Allianz 236 14 862 00157897 11.09.2014 r.—10.09.2015 r.
/ PZU 5WA 0020 0640A/LLOYDS LHC 0835077 11.09.2015r.~10.09.2016 r.
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Allianz 236 16 094 00179256/LLOYDS LHC 1239141 11.09.2016 r.—10.09.2017 r.

Allianz 63456167/LLOYDS LHC 1697774 11.09.2017 r. - 10.09.2018 r.

GENERALI PO/00831555/2018/ LLOYDS LHC 2135325 11.09.2018 r. - 10.09.2019 r.

Do prawidtowosci i poprawnosci zawartych polis ubezpieczeniowych uwag nie wniesiono.

2.4.2, Ochrona danych osobowych

Spotdzielnia nie posiada zadnych uregulowan w zakresie ochrony danych osobowych.
W badanym okresie Zarzad Spétdzielni podczas zebrania Zarzadu w dniu 28.12.2017 .
podjat Uchwate nr 30/12/2017 o przyjeciu informacji w zakresie ochrony danych osobowych
w tym wzoru zgody na przetwarzanie danych. Podjgto decyzjg o prowadzeniu dalszych prac
w zakresie polityki bezpieczenistwa. Ponadto podjeto decyzje o dostosowaniu sprzgtu
informatycznego oraz pomieszczeri, w ktérych znajdujg sig dokumenty zawierajace dane
osobowe do obowigzujgcych wymogow poprzez:

— zabezpieczenie komputerow,

— montaz dodatkowych zamkdw w pomieszczeniach archiwum,

—  montaz zamkéw w szafach i regatach znajdujacych sie w Biurze Spétdzielni.

2.4.3, Rozpatrywanie skarg i wnioskow.

Podczas trwania lustracji do Zwiazku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowej RP wptynat

email Cztonka Srodowiskowej Spotdzielni Mieszkaniowej Niewidomych, ktéry zostat

przekazany lustratorom w celu wyjasnienia zawartych w pismie kwestiach (zat. nr 3

do Protokotu lustracji). Zagadnienia jakie obejmowato pismo dotyczyly:

a. przyznawania dodatkowego punktu w rankingu kolejnosci osob zakwalifikowanych do
kupna mieszkania przy ul Podborskiej dla cztonkéw Spoétdzielni,

b. wéréd oséb kupujacych mieszkanie pod ww. adresem sa osoby z Rady Nadzorczej i 2
Cztonkéw Zarzadu,

c. jeden z Cztonkéw Zarzadu ztozyt cheé kupna mieszkania pdiniej i nie objeta go procedura
rankingu oraz umowa rezerwacyjna,

d. wskazano na powiazania rodzinne pomiedzy ksiggowa obstugujaca Spotdzielnie a szefem

firmy Provizor, ktéra zostata wynajeta do obstugi finansowej inwestycji,
- AL
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brak informacji o formie zatrudnienia i kosztach funkcjonowania firmy Kruk Odbiory
(firma wiasciwg nazwe ma: KRUKNADZORY.PL),

nieporozumieniem pomiedzy drugim Generalnym Wykonawca firma BCW13 a firma Kruk
Odbiory wykonujgcej Nadzor Inwestorski,

brak informacji ze strony Zarzadu Spétdzielni o problemach z realizacja inwestycji
mieszkaniowej przy ul. Podborskiej,

korespondencja email z firmy BCW13 o problemach przy realizacji inwestycji przy ul.
Podborskiej,

informacja Zarzadu Spétdzielni odnoszgca sie do korespondencji firmy BCW13 oraz

informacja o nowym Generalnym Wykonawcy.

Autor pisma podsumowujgc stwierdzit:

1.

Spétdzielnia wykorzystuje swéj prospoteczny charakter w celu czerpania korzysci
finansowych przez Zarzad, niektérych cztonkéw Rady Nadzorczej Spétdzielni, osob
powigzanych z Zarzadem Spétdzielni oraz firme Kruk Odbiory i firme Provizor -
rodzinnie powigzanych z pracownikami Spotdzielni.

Spétdzielnia korzysta z pienigdzy publicznych, gdyz na swojq dziatalno$é otrzymata
od miasta grunt na uzytkowanie wieczyste na preferencyjnych warunkach. W zwigzku
z tym dziatania Spétdzielni powinny byé transparentne a odbiorcami dziatan Spétdzielni
powinny byé osoby niewidome i stabowidzace a nie te, ktére sy powigzane
ze Spotdzielnia.

Dziatania Spoétdzielni w ramach ,Inwestycji Podborska” $wiadczg o skrajnej
nieodpowiedzialnosci — ignorowanie zagrozenia katastrofg budowlana.

Postepowanie Zarzadu $wiadcza o niegospodarnosci lub celowym dziataniu na szkode
kupujacych (préba wytudzenia pienigdzy).

Zarzad utrudnia dostgp cztonkom Spétdzielni do dokumentacji zwigzanej
z prowadzeniem inwestycji przy ul. Podborskiej, co swiadczy o tym, Ze Zarzad chce
ukryé to, co nie jest dla niego wygodne.

Czeéé z oséb niewidomych kupujacych mieszkania bedzie zmuszona wycofaé sig
z zakupu mieszkania przy ul. Podborskiej z powodu ciggle podnoszonej ceny. Wtedy
Spotdzielnia bedzie mogta sprzedaé mieszkania na tzw. Otwartym rynku po cenach

yetnorynkowych. Osoby, ktére wycofajq sie z inwestycji nie ze swojej winy, poniosg
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duze straty finansowe, chociazby w postaci odsetek kapitatowych, ktére sptacane sg

comiesiecznie do bankéw i ktérych nikt juz nie zwroci.
Podczas badania ww. zagadnien stwierdzono co nastepuje:

Ad. pkt. 1 - nie mozna potwierdzié¢ zarzutu czerpania przez Zarzad Spétdzielni, cztonkow
Rady Nadzorczej i 0séb powiagzanych ze Spétdzielnig korzysci finansowych wykorzystujac
swoj prospoteczny charakter. Przywilej polegajacy na przyznawaniu dodatkowego punktu
w  rankingu  kolejnosci  oséb  zakwalifikowanych do  kupna  mieszkania
przy ul Podborskiej dla cztonkéw Spétdzielni wynika z zapiséw § 5 Statutu Spoétdzielni,
gdzie jednoznacznie sie stwierdza, ie: ,Celem Spéidzielni jest zaspakajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw oraz ich rodzin przez dostarczanie cztonkom samodzielnych
lokali mieszkalnych.....”. Nabér chetnych do zakupu lokalu mieszkalnego w inwestycji
budowlanej przy ul. Podborskiej zostat ponowiony w dniu 18.08.2014 r. poprzez
skierowanie do zainteresowanych (wg opracowanej listy) e-mail z zapytaniem czy nadal
chcg pozyskaé lokal mieszkalny w inwestycji mieszkaniowej Podborska (e-mail i lista sa zat.
nr 4 do Protokotu lustracji). Zgodnie z Regulaminem rozliczania kosztéw (budowy)
inwestycji mieszkaniowej i ustalania wartosci poczatkowej lokali, Zarzad opracowat
Zatgcznik do ww. Regulaminu (zat. nr 5 do Protokotu lustracji) i na jego podstawie zostata
sporzadzona lista rankingowa. Na liscie obecny jest Z-ca Prezesa, ktory uzyskat 17
punktéw rankingowych i zostat zakwalifikowany w tym samym czasie jak i inni chetni do
zakupu lokali mieszkalnych (zat. nr 6 do Protokotu lustracji). Firma ,KRUKNadzory.pl” jest
zatrudniana przez Spoétdzielnie od 2015 roku w charakterze nadzoru inwestorskiego przy
pracach remontowych. Z uwagi na zaufanie do tej firmy (co potwierdzita analiza zawarta w
Rozdziale 7) firma zostata zaangazowana do petnienia funkcji Nadzoru Inwestorskiego przy
inwestycji budowlanej przy ul. Podborskiej. Firma ,Provizor” prowadzi dla Spotdzielni
ksicgowoé¢ od 2014 roku. Nie mogg byé w zainteresowaniu Spétdzielni powigzania
pomiedzy ww. firmami, natomiast nie potwierdzily si¢ informacje o rodzinnych
powiazaniach pomiedzy Cztonkami Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétdzielni a ww. firmami.
Z ww. firmami Spoétdzielnia ma zawarte umowy. Realizacja inwestycji budowlanej
przy ul. Podborskiej jest realizowana w systemie spétdzielczym, ktory nie przewiduje zysku

z reglizowanej inwestycji mieszkaniowej. Zgodnie z Regulaminem rozliczania kosztow
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(budowy) inwestycji mieszkaniowej i ustalania wartosci poczatkowej lokali, zostat
wyliczony, na podstawie kalkulacji kosztéw, wstepny koszt m? w lokalu mieszkalnym
w inwestycji Podborska (wstepny koszt m? lokalu mieszkalnego zostat przedstawiony
w podrozdziale nr 7.9 Rozliczenie kosztéw inwestycji i ustalenie wartodci poczatkowe]

lokali).

Ad. pkt. 2 — Spétdzielnia informowata w formie e-mail o wszystkich zdarzeniach majacych
na celu poinformowanie zainteresowanych zakupem lokali mieszkalnych w inwestycji
mieszkaniowej Podborska. W zatgczniku nr 7 do Protokotu lustracji przedstawiono
informacje jakie byly zamieszczane na stronie internetowej Spétdzielni w newsletterze

dotyczacym inwestycji mieszkaniowej przy ul. Podborskiej.

Ad. pkt. 3 — na podstawie przeprowadzonego badania przez Paristwowy Inspektorat
Nadzoru Budowlanego naleiy stwierdzi¢, ze nie wystepowato zadne zagrozenie katastrofa
budowlang, a pismo firmy BCW13 byto celowym dziataniem dezorientujacym nabywcow
lokali. Informacje w tej sprawie, ktéra jest zal. nr 8 do Protokotu lustracji, wystosowat
Zarzad Spétdzielni do wszystkich zainteresowanych realizacjg inwestycji mieszkaniowej

przy ul. Podborskiej.

Ad. pkt. 4 - zarzut jest bezzasadny, brak jakichkolwiek znamion niegospodarnosci lub prob
wyludzenia pieniedzy. Wzrost kosztu 1 m? powierzchni mieszkania wynika z faktu wzrostu
cen na artykuty budowlane o 30% jak i kosztéw pracy(na podstawie www.muratorplus.pl).
Od 2015 roku najnizsze uposazenie wzrosto z 1 750,00 zt w 2015 roku do 2 250,00 zt w roku
2019 czyli o okoto 30%. Tym samym wzrost ceny za 1 m? powierzchni mieszkania
w inwestycji przy ul. Podborkiej wzrdst z 5 000,00 zt do kwoty 6 120,00 zi czyli o okoto
22,4%..

Ad. pkt. 5 — nie mozna potwierdzié¢ zarzutu, ze Zarzad utrudnia dostgp do informacji
o realizacji inwestycji. Zarzad dziata zgodnie z obwigzujgcymi przepisami i w przypadku
umoéw handlowych, gdzie kontrahent zastrzega sobie poufnosé, takich dokumentow
Spétdzielnia nie moze ujawniaé. Niemniej do tych dokumentéw ma dostep Rada

Nadzorcza, ktéra petni funkcje kontrolne w imieniu wszystkich cztonkéw Spétdzielni.
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Na te pytania jakie byly kierowane do Spéidzielni a odpowiedi nie naruszata débr
jakiejkolwiek osobie prawnej, Spotdzielnia udzielata odpowiedzi. Przyktadowa

korespondencja z cztonkiem Spétdzielni jest zat. nr 9 do Protokotu lustracji.

Ad. pkt. 6 — wzrost cen w budownictwie jest zauwazalny od 2015 roku. Wozrosly zarowno
ceny artykutéw budowlanych jak i koszty pracy. Z zakupu lokalu zrezygnowaty 3 osoby.
Rezygnacja miata miejsce w 2017 r. (ha ich miejsce weszly osoby z rezerwy listy

rankingowej) i nie byta zwigzana ze zwigkszeniem stawki za m? lokalu mieszkalnego.

2.4.4. Dziatalno$¢ spoteczna, o$wiatowa i kulturalna

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia nie prowadzita dziatalnosci oswiatowej i kulturalnej.

3. STAN PRAWNY GRUNTOW BEDACYCH WE WLADANIU SPOLDZIELNI | BUDYNKOW
Z NIM ZWIAZANYCH) ORAZ RACJONALNOSC ICH WYKORZYSTANIA,

3.1. Charakterystyka wielkosci gruntéw bedacych we wiadaniu Spotdzielni

oraz sposo6b ich wykorzystania.

Wediug stanu na dzien 31.12.2018 roku Spétdzielnia w swoich zasobach posiadata
we wiadaniu grunty o tacznej powierzchni 3 204,57 m?. Spétdzielnia przenosita w badanym
okresie prawa do utamkowych czesci gruntu w zwigzku z wyodrebnianiem lokali
mieszkalnych:

o Rok 2013 -2 lokale,

e Rok 2018 — 11 lokali,

Charakterystyka gospodarki gruntami zostata przedstawiona w Tabeli nr 2 dotgczone;j

do protokotu lustraciji.
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3.2. Ocena stopnia uporzgdkowania stanu prawnego gruntow.

Stan prawny gruntéw pozostajgcych we wiadaniu SSMIN w okresie objetym lustracja byt w
petni uregulowany. Na dzien 31.12.2018 roku wéréd zasobéw gruntowych Spdétdzielni
znajdowaly sie:
e Grunty zabudowane z prawem wieczystego uzytkowania, o powierzchni 3 031,53 m?
o Grunty zabudowane z prawem wtasnosci, o powierzchni 173,04 m? (Akt Notarialny,
Rep. A nr 770/2001 z dnia 22.03.2001 roku)
e Grunty pod inwestycje z prawem wieczystego uzytkowania, o powierzchni 2 368,00
m?2 (Akt Notarialny, Rep. A nr 5280/2016 z dnia 28.06.2016 roku)
Stan prawny gruntéw pozostajacych we wiadaniu Spétdzielni znajdowat odzwierciedlenie w
ksiegach wieczystych:
e Nieruchomoéé¢ Wilcza 70 — KW nr WA4M/00098476/5
o Nieruchomos¢ Prochowa 12 — KW nr WA6M/00148825/7
e Nieruchomoé¢ Kraricowa 23 — KW nr WA1M/00031139/3
o Nieruchomoé¢ Podborska (pod inwestycje mieszkaniowa) — KW WA1M/00399822/5
Szczegdty dotyczace nabycia i wykorzystania gruntu pod inwestycje budowlang Podborska

opisane zostaty w rozdziale 7 protokotu lustracji.

4. SPRAWY CZLONKOWSKIE | DYSPOZYCJA LOKALAMI

4.1, Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami.

Sprawy cztonkowskie i dyspozycja lokalami w SSMN uregulowane zostaty:

- w §§ 9 — 20 Statutu Spotdzielni (Statut z 2015 roku),

- w ,Regulaminie zasad przyjmowania w poczet cztonkéw, ustanawiania praw do lokali
mieszkalnych, przydziatu, najmu i zamiany lokali mieszkalnych” uchwalonym przez RN
Uchwata nr 1/X/2015 w dniu 22.10.2015 roku.

Zgodnie z § 5 Statutu celem Spétdzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
cztonkéw oraz ich rodzin przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych,

miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych, garaizy, a takie lokali o innym




przeznaczeniu oraz zaspokajanie innych potrzeb cztonkéw i ich rodzin wynikajacych
z zamieszkiwania w budynkach zarzgdzanych przez Spoétdzielnie.

Dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkéw i ich rodzin zgodnie z § 7 Statutu,
Spotdzielnia moze migdzy innymi:

1) Prowadzi¢ dziatalnos¢ inwestycyjna polegajaca na:

- budowaniu lub nabywaniu budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw
odrebnej whasnosci znajdujacych sig w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali
o innym przeznaczeniu albo w celu wynajmowania lub sprzedazy znajdujgcych sig
w tych budynkach lokali, w tym miejsc postojowych i garazy,

- budowaniu lub nabywaniu budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy
znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu.

2) Zarzadzac nieruchomosciami:

- stanowiacymi mienie Spétdzielni lub nabytym na podstawie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych mieniem jej cztonkéw,

- nieruchomogciami, ktére nie stanowig mienia Spétdzielni lub mienia jej cztonkoéw,
na podstawie umowy zawartej z wiascicielem  (wspétwlascicielami)
tych nieruchomosci.

3) Nabywaé potrzebne jej tereny na wiasnos¢ lub przejmowac¢ w uzytkowanie wieczyste,
budowaé lub nabywaé gotowe do wykorzystania i zgodnie z przeznaczeniem budynki,
domy mieszkalne, obiekty i urzadzenia pomocnicze oraz gospodarcze, a takze lokale,
miejsca postojowe, prowadzi¢ gospodarke zasobami mieszkaniowymi i uzytkowymi
oraz zarzgdzaé majatkiem wiasnym, jej cztonkéw oraz majgtkiem przejetym
w administracje.

Na dzieri 31.12.2018 roku Spotdzielnia liczyta 134 cztonkéw. Zmiany w strukturze cztonkowskie]
(przyjecia w poczet cztonkéw, ustanie cztonkostwa) w okresie poddanym lustracji przedstawia
Tabela nr 1, stanowigca zatacznik do protokotu lustracji.

Spétdzielnia prowadzi Rejestr cztonkéw w formie papierowej i elektronicznej. Rejestr
prowadzony jest zgodnie z wymogami art. 30 ustawy Prawo spotdzielcze oraz z zachowaniem
chronologii  przyje¢ czfonkéw. Pierwszy wpis w  Rejestrze  datowany jest

na dzieri 20.06.1984 roku. Ostatni wprowadzony do rejestru numer cztonkowski 259 wpisany

\ z/ost% w dniu 25.04.2019 roku i dotyczyt cztonkostwa nabytego z mocy ustawy
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o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 20.07.2017 roku. Dokumentacje Zrodiowa zawierajg
JAkta cztonkowskie” przechowywane w siedzibie Spétdzielni zgodnie z obowigzujgcymi
normami. Od roku 2009 rejestr rozszerzono o dodatkowe pozycje:

1. wktad budowlany,

2. wktad mieszkaniowy,

3. umorzenia.
W okresie objetym lustracjag nowoprzyjeci cztonkowie wpisani zostali do Rejestru
w pozycjach od nr 194 do nr 257.
Stosownie do wymogéw art. 17 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych SSMN prowadzi
rejestr lokali, dla ktorych zatozone zostaty oddzielne ksiegi wieczyste dla spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu oraz dla lokali z prawem odrebnej wiasnosci. Rejestr
prowadzony jest w formie elektronicznej. Ostatnio zatozong Ksigge Wieczysta
nr WA4M/00464376/1 wprowadzono do Rejestru pod pozycja 38 w dniu 23.04.2019 roku.
Liczhe cztonkéw na dzien 31 grudnia kazdego roku objetego lustracjg przedstawia

Tabela nr 1, stanowigca zatacznik do protokotu lustracji.
4.1.1. Nabycie cztonkostwa.

Zgodnie z § 9 Statutu (2015 roku) Cztonkami Spétdzielni mogg by¢ osoby fizyczne (chocby
nie miaty zdolnosci prawnej lub mialy ograniczong zdolno$¢ do czynnosci prawnych), osoby
prawne, osoby ubezwlasnowolnione poprzez ustanowionego kuratora, osoby matoletnie
poprzez ustawowego kuratora, oboje matzonkowie (chocby spétdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego lub prawo odrebnej wtasnosci lokalu przystugiwato tylko jednemu z nich),
przy czym matzonkowi cztonka przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet cztonkow
Spotdzielni.
W § 10 Statut okresla zasady przyjmowania w poczet cztonkow Spétdzielni oraz przypadki,
kiedy Zarzad nie moze odmowic przyjecia osoby i nadania cztonkostwa, tj.:

- nabywcy spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu,

- spadkobiercy cztonka spétdzielni, ktéremu przystugiwato spétdzielcze wlasnosciowe

prawo do lokalu,

- nabywcy ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu, nabywcy prawa odrebnej
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Warunkiem przyjecia w poczet cztonkéw Spétdzielni do dnia 09.09.2017 roku, byto ztozenie
deklaracji cztonkowskiej. Formularz Deklaracji przystapienia do spotdzielni stanowi zatgcznik
do ,Regulaminu zasad przyjmowania w poczet czfonkéw, ustanawiania praw do lokali
mieszkalnych, przydziatu, najmu i zamiany lokali mieszkalnych”. Zgodnie z § 11 Statutu
Spotdzielni, Deklaracja powinna by¢ ztozona pod rygorem niewaznosci w formie pisemnej
i podpisana przez osobg ubiegajacy sie o cztonkostwo, zawierac imig i nazwisko, PESEL, adres
zamieszkania i adres do korespondencji (w przypadku oséb prawnych nazwe, status prawny,
numer wiaéciwego rejestru, siedzibe, adres), a takze wysokos¢ wpisowego, udziatéw i wptaty
na cele spoteczne. Za osobe nie majacg zdolnodci do czynnosci prawnych lub o ograniczonej
zdolnoéci do takich czynnosci — deklaracjg podpisuje jej ustawowy przedstawiciel.

Zmiana Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 20 lipca 2017 roku wprowadzita
nowe regulacje prawne dotyczace czfonkostwa. Spotdzielnia wdrozyta zapisy ustawy
przyjmujac osoby uprawnione z mocy prawa w poczet cztonkéw Spoétdzielni. Wszyscy
uprawnieni otrzymali informacje o nabytym cztonkostwie.

W okresie od 01.01.2013 roku do 31.12.2018 roku Spétdzielnia przyjeta 71 nowych cztonkéw,
a skredlita 44 cztonkéw. Lista cztonkéw oczekujacych wynosita w badanym okresie 36.

Na dzie 31.12.2018 roku w zasobach Spoétdzielni 20 oséb posiadato prawo do lokali

i nie byto cztonkami Spotdzielni.

4.2. Podstawowe dane dotyczace struktury stanu prawnego uzywania lokali

usytuowanych w zasobach spétdzielczych

Struktura stanu prawnego lokali znajdujacych sie w zasobach Spétdzielni na dzieri 31.12.2018
roku przedstawiona zostata w Tabeli nr 3, stanowiacej zatgcznik do protokotu lustracji.
Zgodnie z danymi zawartymi w/w tabeli Spétdzielnia na dzied 31.12.2018 roku posiadta
w swoich zasobach 106 lokali mieszkalnych, z tego:

- spotdzielcze lokatorskie prawo przypadato na 1 lokal mieszkalnych

. spotdzielcze whasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego przypadato na 25 lokali

- prawo odrebnej wiasnosci przypadato na 81 lokali mieszkalnych
W badanym okresie nie wystepowaty przypadki zajmowania lokalu na podstawie umowy

najmuy oraz zajmowania lokalu bez tytutu prawnego.
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Na dzien 31.12.2018 roku Spétdzielnia posiadata w swoich zasobach 2 lokale uzytkowe,
w tym jeden lokal ze spétdzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu drugi, stanowigcy

wydzielong powierzchnie uzytkowa bez tytutu prawnego.
4.3.  Przyjmowanie cztonkéw i ustanawianie praw do lokali.

Uregulowania wewnetrzne dotyczace cztonkostwa obowigzujace w Spétdzielni wymienione
zostaty w pkt. 4.1. protokotu lustracji.
W toku lustracji, w oparciu o wybrane losowo akta cztonkowskie 5 cztonkéw dokonano
ustalen w zakresie przestrzegania postanowien Statutu warunkujgcych przyjecie w poczet
cztonkéw Spétdzielni.
Zbadano teczki lokalowe cztonkéw wpisanych do  Rejestru  cztonkowskiego
pod nastepujacymi pozycjami: 37, 39, 84, 151, 258.
W wyniku badan powyzszych akt ustalono:
1) Podstawy prawne warunkujace przyjecia nowych cztonkéw uwag nie nasuwaja.
2) Przyjecia cztonkéw udokumentowane sa w sposdb prawidtowy, tj.

e na podstawie nabycia prawa do lokalu,

e na podstawie umowy o budowe lokalu.
Deklaracje cztonkowskie zlozone zostaly na pismie przez wszystkich nowoprzyjetych
cztonkéw. Przyjecie na cztonka stwierdzone jest na deklaracji podpisami co najmniej dwoch
cztonkéw Zarzadu z podaniem numeru i daty podjecia uchwaly o przyjeciu
w poczet cztonkdw. W teczkach cztonkéw, na pismach zawiadamiajacych cztonkéw
o przyjeciu w poczet cztonkéw i wpisaniu ich do rejestru cztonkéw z podaniem pozycji
w rejestrze, teczki zawierajg potwierdzenia wniesienia opfat z tytutu wpisowego
i udziatow.
Od wrzeénia roku 2017, w wyniku nowelizacji Ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych
nie jest wymagane sktadanie deklaracji czionkowskiej, z wyjatkiem wiascicieli lokali
wyodrebnionych, ktérzy na mocy ustawy posiadajg roszczenie nabycia cztonkostwa.
W przypadkach spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu oraz spétdzielczego

wlasnosciowego prawa do lokalu nabycie cztonkostwa nastgpuje z mocy prawa.
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4.3.1. Ustanawianie prawa odrebnej wiasnosci dla lokali wolnych w sensie prawnym

W okresie objetym lustracja Spotdzielnia nie oddawata do uzytku lokali z inwestycji
i nie ustanawiata prawa do nowych lokali.

W latach 2013-2018 Spéidzielnia nie przeksztatcata prawa do lokali ze spotdzielczego
wlasnosciowego prawa w odrebng whasnos$é w trybie art. 17 u.s.m.

Ze spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w odrebng wiasnos¢ przeksztatcono
prawa dla 1 lokalu mieszkalnego.

W okresie poddanym lustracji nie dokonano przeksztalcenia prawa najmu lokalu
mieszkalnego w prawo odrebnej wtasnosci na podstawie art. 48 u.s.m w stosunku
do zadnego lokalu.

Spoétdzielnia nie dokonywata rowniez przeksztatcert praw najmu lokali uzytkowych w prawo
odrebnej wtasnosci na podstawie art. 39 u.s.m.

W roku 2018 Spétdzielnia dokonata przeksztatcenia 12 lokali mieszkalnych (z lokatorskim
prawem do lokalu) w odrebng wtasno$é, na mocy zapisow zawartych w bankowych
umowach kredytowych, ktérych podstawe prawng stanowit art. 10 a Ustawy
z dnia 30.11.1995 roku o pomocy panstwa w sptacie niektérych kredytow mieszkaniowych,
udzielania premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii

gwarancyjnych,
4.4, Ustanie cztonkostwa

Zgodnie z postanowieniami § 16 Statutu (2015) cztonkostwo w Spétdzielni ustaje na skutek:
1) wystgpienia cztonka,
2) wykluczenia cztonka,
3) wykreslenia cztonka,
4) $mierci cztonka,

5) wygasniecia spotdzielczego, lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego

Przestrzegania postanowien Statutu dotyczacych ustania cztonkostwa lustrator dokonat

Trciu o akta 5 losowo wybranych cztonkow o nr cztonkowskich: 232, 231, 227, 154, 83.
ot
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W wyniku badania powyzszych akt ustalono, ze ustanie cztonkostwa nastgpowato
z powodu:

Rezygnacji z zakupu lokalu mieszkalnego.

Cesji praw do lokalu (umowa cesji).

Braku wptaty, niewywigzania sie z umowy kupna lokalu.

Smierci cztonka.

LA

Wykluczenia z mocy ustawy.
Podstawa do skreslenia z rejestru w/w cztonkéw byly:

e uchwata Zarzadu,

e umowa cesji,

e akt zgonu,

e ustawa o spodtdzielniach mieszkaniowych.
Podstawy prawne wykluczenia i wykreslenia oraz tryb postepowania zwigzany
z pozbawieniem cztonkostwa na skutek wykluczenia lub wykredlenia okreslaja
§§ 18-20 Statutu (2015). Postanowienia zawarte w powyzszych paragrafach Statutu
nie naruszaja postanowien ustawy Prawo spotdzielcze.
Wykreslen z rejestru cztonkéw dokonano zgodnie z postanowieniami Ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych i Statutu Spétdzielni.
Zmiana ustawy: z chwilg wejscia w zycie ustawy nie majg zastosowania przepisy Prawa
spotdzielczego dotyczace:

e wystapienia ze spoétdzielni

e wykluczenia

e wykreslenia z rejestru cztonkéw
Cztonkostwo w Spétdzielni ustaje z mocy prawa, z chwilg utraty wszystkich tytutéw prawnych
do lokalu (art. 3 ust. 6%° ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych):

e wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,

e zbycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub udziatu w tym prawie,

e zbycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu lub udziatu w tym prawie,

e wygasniecia roszczenia o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego,

rozwigzania umowy o budowe lokalu.
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4.5.  Najem lokali mieszkalnych.

Zasady najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych znajdujacych sie w zasobach Spétdzielni
okreslaja postanowienia § 46 Statutu (2015).
Spétdzielnia na dzien 31.12.2018 r. nie posiadata lokali mieszkalnych uzytkowanych

W oparciu o umowe hajmu.

4.5.1. Lokale mieszkalne uzywane bez tytutu prawnego.

Zgodnie z danymi zawartymi w Tabeli nr 3, stanowiacej zaltacznik do protokotu lustracji,
w zasobach Spétdzielni na dzieri 31.12.2018 r. nie wystepowaly przypadki uzywania lokali

bez tytutu prawnego.

4.6. GaraZe i miejsca postojowe

Zasady budowania garazy i miejsc postojowych oraz oddawanie cztonkom Spotdzielni
w uzytkowanie reguluje Statut w § 41.

W badanym okresie Spétdzielnia dysponowata 26 miejscami postojowymi w 2 garazach
wielostanowiskowych. Miejsca postojowe stanowity powierzchnig przynalezng do lokali

mieszkalnych.

5. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

5.1.  Stan ilo$ciowy, estetyczno-porzadkowy i techniczny zasobéw mieszkaniowych.
Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi Spotdzielni oparte jest na Biurze Zarzadu Spotdzielni.
Biuro Zarzadu Spoidzielni prowadzone jest bezposrednio przez Zarzad. Dziatalnosc

eksploatacyjna w zakresie utrzymania technicznej sprawnosci zasobéw prowadzona jest

w ramach umowy cywilnoprawnej zawartej na czas nieokreslony z firmg PROVISOR.
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5.1.1. Ogélne dane dotyczace powierzchni zasobéw Srodowiskowej Spétdzielni

Mieszkaniowe]j Niewidomych i charakterystyka stanu technicznego tych zasobow.

W sktad zasobéw Srodowiskowej Spétdzielni Mieszkaniowej Niewidomych na dzien
31.12.2018 roku wchodzity:

e 3 budynki mieszkalne z garazami i miejscami postojowymi,

e 2 lokal uzytkowy,
Zasoby mieszkaniowe Spétdzielni przedstawia Tabela nr 5 bedaca zatacznikiem do protokotu

lustracji.

Powierzchnia uzytkowa zasobdw Spétdzielni na dziert 31.12.2018 r. wynosita:
e Powierzchnia ogétem — 6 044,90 m?
e Powierzchnia lokali mieszkalnych —5 447,90 m?
o Powierzchnia lokali uzytkowych — 599,00 m2 (w tym Biuro Spotdzielni — 25 m?)

o Powierzchnia miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych — 973,78 m?

Na dzied 31.12.2018 roku badanego okresu Spotdzielnia posiadata w swych zasobach
106 lokali mieszkalnych, 2 lokale uzytkowe o funkcji mieszkalnej, powierzchnie uzytkowa
wydzielong jako lokal uzytkowy, w ktérych odnotowano:

e Powierzchnie ogrzewana centralnie — 6 046,90 m?

o Powierzchnig, dla ktérej dostarczana jest ciepta woda — 6 046,90 m?

e Liczbe eksploatowanych dZwigéw — 3

o Liczbe budynkéw mieszkalnych ze $cianami ocieplonymi wg aktualnych norm -3

e Liczbe budynkéw mieszkalnych z opomiarowaniem zuzycia ciepta — 3

o Liczbe budynkéw mieszkalnych z opomiarowaniem zuzycia wody — 3

o Liczbe lokali z indywidualnym opomiarowaniem zuzycia ciepta — 103

o Liczbe lokali z indywidualnym opomiarowaniem zuzycia wody — 106

Budynki wyposazone sg w infrastrukture techniczng:

v

e Elektrycznag

Wodno-kanalizacyjna




e Centralnego ogrzewania i cieptej wody
e Gazowa

e Instalacje p. poz.

e Instalacje domofonowg

e |nstalacje telefoniczng i TV

Za utrzymanie porzadku na terenie nieruchomosci w badanym okresie odpowiadaty osohy
zatrudnione na podstawie umowy o prace.

Konserwacja infrastruktury technicznej zlecana byta firmom zewnetrznym.

W okresie poddanym lustracji nie wystgpity w Spotdzielni przypadki wyodrebnienia

nieruchomosci na podstawie art. 24 lub art. 26 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

5.1.2. Przeglad zasohow pod katem stanu estetyczno-porzadkowego i technicznego -

mozliwego do sprawdzenia w trakcie wizualnego przegladu.

W dniu 22.05.2019 i 18.06.2018 roku lustrator w obecnosci Prokurenta oraz administratora
dokonat selektywnego przegladu stanu estetyczno-porzadkowego i technicznego zasobow
Spotdzielni.

Protokot z przegladu zasobéw stanowi zatgcznik nr 10 do protokotu lustracji.

5.2: Koszty i przychody GZM oraz prawidtowos$¢ ustalania optat za uzywanie lokali.

Zasady rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania opfat
za uzywanie lokali okreslone sg w:
e §§ 51-64 Statutu Spotdzielni (2015)
e Regulaminie rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM)
i ustalania wysokosci optat za uzytkowanie lokali w $SM Niewidomych, uchwalonym
przez Rade Nadzorcza Uchwatg nr 2/2008 w dniu 18.12.2008 roku, ze zmianami
z dnia 27.08.2009 roku.

e Regulaminie gospodarki finansowej z dnia 20.11.2009 roku
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Do kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi ponoszonymi przez Spoétdzielnie zgodnie

z Rozdziatem 1 ust. 1.1 Regulaminu rozliczania kosztow GZM nalezg koszty:

Obstugi eksploatacyjne;j

Dostawy wody i odprowadzania sciekow

Podgrzania wody do celow uzytkowych

Dostawy energii cieplnej do celow centralnego ogrzewania

Wywozu nieczystosci statych

Podatku od nieruchomosci

Optat za uzytkowanie wieczyste

Ubezpieczenia majatku zasobéw mieszkaniowych

Odpisow na fundusz remontowy

Utrzymania dzwigdéw

Utrzymania zbiorczych anten radiowo-telewizyjnych

Utrzymania domofonow

Utrzymania stanowisk postojowych w wielostanowiskowych garazach podziemnych
Sptaty kredytu wg normatywu

Udostepniania pomieszczenn wspdlnych do wytacznego korzystania przez okreslone
osoby posiadajace spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu lub odrebng wtasnos¢

lokalu

Koszty obstugi eksploatacyjnej w Spoétdzielni wyszczegdlnione w Rozdziale 2 ust. 2.1

regulaminu obejmuja:

Utrzymanie czystosci i porzadku w pomieszczeniach ogélnego uzytku oraz
w otoczeniu budynkéw

Energie elektryczng zuiywang do oswietlenia nieruchomosci oraz napedu urzadzen
technicznych

Ubezpieczenia majgtkowe zasobéw mieszkaniowych oraz odpowiedzialnosci cywilnej
zwigzanej z zarzgdzaniem nieruchomoscia

Utrzymanie personelu i lokali zwigzanych z obstuga eksploatacyjng nieruchomosci

Koszty wynikajgce z uzytkowania pomieszczen Biura Zarzadu
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Koszty obstugi eksploatacyjnej Spétdzielni s3 ewidencjonowane i rozliczane indywidualnie
dla kazdego budynku. W tym:
o Koszty wspdlne, dotyczace catosci zasobéw mieszkaniowych rozliczane sa w stosunku
do powierzchni mieszkalnej i powierzchni lokali uzytkowych
o Koszty obstugi eksploatacyjnej na poszczegolne lokale rozlicza sig proporcjonalnie

do powierzchni uzytkowej tych lokali

Jednostka rozliczeniowa w lokalach mieszkalnych jest:

1) dla rozliczeri kosztéw eksploatacji, remontéw i optat - powierzchnia uzytkowa lokalu,

2) dla rozliczert dostawy wody i odprowadzenia Sciekéw - wskazania licznikow wody,

3) dla rozliczert ciepta — wskazania podzielnikow ciepta i m? powierzchni w przypadku
rozliczenia ryczattem 3 lokali nieposiadajacych podzielnikow ciepta

4) dla rozliczern optat wywozu nieczystosci stalych - ilosc oséb zamieszkatych

w gospodarstwie domowym.

Spotdzielnia ewidencjonuje i rozlicza przychody i koszty eksploatacji oraz utrzymania
nieruchomoéci odrebnie dla kazdej nieruchomosci, zgodnie z art. 4 ust. 41 pkt 1 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych.

W okresie objetym lustracja ewidencja i rozliczenie wplywow i wydatkow funduszu
remontowego Spoétdzielni byly zgodne z art. 4 ust. 4' pkt 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

Spotdzielnia nie réznicuje sposobu rozliczania lokali mieszkalnych i lokalu uzytkowego.

W badanym okresie nie odnotowano przychodéw z tytutu pozytkow.

Wysokos$¢ optat z tytulu eksploatacji i remontéw zasobow mieszkaniowych ustala Rada
Nadzorcza w oparciu o przyjete plany gospodarczo-finansowe, zgodnie z kompetencjami
zawartymi w § 57 ust.1 Statutu (2015).

W oparciu o przedstawione informacje lustratorka ustalita, ze Spotdzielnia w okresie objetym
lustracjg stosowata regulacje zawarte w art. 6 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych

w zakresie ustalania indywidualnych stawek optat dla poszczegdlnych nieruchomosci.
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5:2:1. Charakterystyka wyposazenia budynkéw i lokali w urzadzenia pomiarowe

zuzycia mediow.

Wszystkie budynki mieszkalne posiadajg opomiarowane zuzycie wody. Indywidualne
opomiarowanie zuzycia wody w okresie objetym lustracja posiadato 106 lokali. Indywidualne
opomiarowanie zuzycia ciepta na 31.12.2018 r posiadaty 103 lokale mieszkalne. Pozostate
3 lokale rozliczane byly w formie ryczattu (w wysokosci ustalonej z gory, bez rozliczania

kosztow poszczegdinych transakeji).

2.2 Charakterystyka zmian w wysoko$ci jednostkowych kosztow GZM

oraz wysokos¢ stawek opfat.

Zmiany w jednostkowych kosztach GZM przedstawia Tabela nr 6 stanowigca zatacznik
do protokotu lustracji.

W okresie objetym lustracjg ulegly zmianie stawki eksploatacyjne zalezne od Spétdzielni.
Rada Nadzorcza w roku 2017, zgodnie z kompetencjami zawartymi w § 57 ust. 1 Statutu
(2015) podjeta nastepujace uchwaty w tej sprawie:

e Uchwata nr 1/09/2017 w sprawie wprowadzenia od dnia 01.01.2018 roku nowej
stawki odpisu na fundusz remontowy tworzony w ramach gospodarki zasobami
mieszkaniowymi dla budynku przy ul. Prochowej z uzasadnieniem

e Uchwata nr 2/09/2017 w sprawie wprowadzenia od dnia 01.01.2018 roku nowe;
stawki optaty za eksploatacje stanowisk postojowych ~w  budynkach
przy ul. Prochowej i Kraficowej wraz z uzasadnieniem

o Uchwata nr 3/09/2017 w sprawie wprowadzenia od dnia 01.01.2018 roku nowych
stawek optat dla posiadaczy lokali mieszkalnych w budynku przy ul. Krancowej
z uzasadnieniem

o Uchwata nr 4/09/2017 w sprawie wprowadzenia od dnia 01.01.2018 roku nowych
stawek opfat za utrzymanie czystosci we wszystkich nieruchomosciach
z uzasadnieniem

O zmianie wysokoéci stawek eksploatacyjnych Spétdzielnia poinformowata mieszkaricow




W okresie objetym lustracja ulegta zmianie wysokos¢ taryf za dostarczanie wody
i odprowadzanie $ciekéw dla gospodarstw domowych, wprowadzona przez MPWIK z dniem
02.06.2018 roku, co przetoiyto sie na zmiang wysokosci zaliczki za 1 m* wody. Spétdzielnia
zawiadomita mieszkanicow o wprowadzonych zmianach i korekcie miesigcznych zaliczek
za wode i odprowadzenie $ciekéw od dnia 01.07.2018 roku zgodnie z godnie z art.4 ust. 7
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

W tabeli ponizej przedstawiono jednostkowe stawki optat za lokale mieszkalne w ujeciu
poréwnawczym dla roku rozpoczynajacego i koriczacego badany okres. Kolorem szarym

zaznaczono stawki optat niezaleznych od Spotdzielni.

Miesieczny wymiar optat dla lokali mieszkalnych w roku 2013 i 2018

ROK
Rodzaj kosztu 2013 2018
zt Zt
Zimna woda - m3 11,47 9,95
Ciepta woda - m? 12,49 — 16,60 12,49 - 16,60
CO - m? 1,50 - 2,32 1,50 -2,32
Wywéz $mieci/osoba wg. ustawowych stawek

Eksploatacja - m? 1,81 -2,06 1,58 - 1,91
Ubezpieczenie 0,11-0,14 0,11-0,14
Prad 0,21-0,37 0,23 - 0,30
Sprzatanie 0,73-0,79 0,93 -1,41
Antena i inne - lokal 0-15,58 0-18,90

Domofon - lokal 2,00 2,00
Przeglady i konserwacje — m? 0,32-0,54 0,32-0,50
Opfata stata — ciepta woda 0,30-0,39 0,30-0,39
Fundusz remontowy — m?2 0.80 - 2,50 1,00 - 3,50
Materiaty 0,08 - 0,13 0,10 - 0,15
Optata legalizacyjna - lokal 3,34-6,72 3,34-6,72

Rozli ie ciepta Wo

tc:::nologliacfna - GAR~De 0,000,09

Podane w powyisze] tabeli koszty wskazane sg od najnizszej do najwyzszej wartosci.
Zréinicowanie powyzszych stawek optat wynika z prowadzenia rozliczenn kosztow

dywidualnie dla I<azdeJ nieruchomosci.
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Spotdzielnia nie réznicuje kosztéw eksploatacji dla cztonkéw Spétdzielni i os6b nie bedacych
cztonkami.

Zaliczki na centralne ogrzewanie i ciepta wode ustalane sq w zréznicowanej wysokosci,
wynikajacej z kosztéw poszczegolnych nieruchomodci i lokali. Rozliczenie kosztow zuzycia
ciepta do celéw centralnego ogrzewania dokonywane jest w okresach rocznych.

Rozliczenie kosztéw zuzycia wody na podstawie odczytéw indywidualnych licznikéw
w lokalach odbywa sie w odstepach pétrocznych.

Zgodnie z § 96 ust. 1 pkt 1 Statutu (2015) do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy uchwalanie
planéw gospodarczych Spétdzielni. W SSMN roczne plany finansowe na kazdy rok objety
lustracja przygotowywat Zarzad, na podstawie danych finansowych przedstawianych
przez biuro ksiegowe firmy PROVISOR. Rada Nadzorcza akceptowata plany finansowe
bez podejmowania uchwat w sprawie ich zatwierdzenia, z wyjatkiem roku 2016 (Uchwata
nr 2/V/2016 z dnia 12.05.2016 roku). Realizacja planu finansowego za rok 2013 i Plan

finansowy na rok 2014 stanowig zafacznik nr 10A do protokotu lustracj.
5.2.3. Wyniki finansowe GZM

Przedstawione w Tabeli nr 6 dane wskazujg, ze wyniki na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi Spétdzielni w ujeciu catosciowym w latach 2013 - 2018 ksztaitowaly sig
nastepujaco:

e Rok2013- 79694,52 zt.

e Rok 2014 - 52 963,73 zi.

e Rok2015- 27 473,51 zt.

e Rok 2016— 10874,25 zt.

e Rok 2017 —-45 452,20 zt.

e Rok2018-— 41 330,70zl

Niedobor na koniec roku 2017 w kwocie — 45 452,20 zt. wynikat z przeprowadzonych
w zasobach remontdéw, ktdrych wartoéé przekroczyta wysokos¢ $rodkéw zgromadzonych
na funduszu remontowym.

Wynik finansowy netto z dziatalnosci gospodarczej Spoétdzielni w poszczegdlnych latach

~

lustracjg wyniost: e




e Rok2013- 38632,70 zt.
e Rok2014— -1068,95 zt.
e Rok2015- 25 803,72 zt.
e Rok2016~- 13 143,76 zt.
o Rok2017- 78772,92 zt.
o Rok2018- 37078,81zl.

Strata w wysokoéci — 1 068,95 zf. wykazana na koniec 2014 roku spowodowana byta
niedoborem przychodéw nad kosztami budynku Kraficowa 23, co zostato odnotowane
w Uchwale Walnego Zgromadzenia z dnia 11.06.2015 roku.
Statut w § 112 ust. 1 (2015) okresla, ze straty bilansowe Spotdzielni powstate
poza gospodarka zasobami mieszkaniowymi pokrywa sie z funduszy w nastgpujace]
kolejnosci:

1. Funduszu zasobowego

2. Funduszu udziatowego
0d 2015 roku nadwyzka bilansowa podlega podziatowi na podstawie uchwaty Walnego
Zgromadzenia, a co najmniej 20 % nadwyzki przeznacza sie na zwiekszenie funduszu
zasohowego (§ 112 ust. 3 Statutu z 2015 roku).
Za kazdy rok objety lustracja podziat zysku zatwierdzano uchwata Walnego Zgromadzenia

na podstawie § 118 ust.1 pkt 2 Statutu z 2007 roku i § 81 ust. 1 pkt 2 Statutu z 2015 roku.

e Rok 2013 — Uchwata nr 5/2013 z dnia 23.05.2013 roku

1) Zysk na dziatalnosci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych w budynku Wilcza
70 po opodatkowaniu, w kwocie 35 032,03 zt. przeznaczono na zwigkszenie
funduszu zasobowego

2) Zysk na dziatalnoéci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku Prochowa
12 po opodatkowaniu, w kwocie 103 91 przeznaczono na zwigkszenie
funduszu remontowego czesci uzytkowej tego budynku

3) Zysk na dziatalnoéci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku Kraricowa
23 w kwocie 558,00 zi. przeznaczono na fundusz remontowy czesci uzytkowej

tego budynku




4) Zysk na dziatalnoci Zarzadu za rok 2011 i 2012 po opodatkowaniu, w kwocie

17 573,16 zt przeznaczono na zwigkszenie funduszy:

a) Funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych Wilcza w kwocie
2 620,12 zt.

b) Funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych Prochowa w kwocie
3 544,84 zt.

c) Funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych Kraficowa w kwocie
1990, 83 zt.

d) Funduszu remontowego lokali uzytkowych Prochowa w kwocie 506,31 zt

e) Funduszu pomocy niewidomym w kwocie 5 889,86 zt.

Zysk w kwocie 3 021,20 zt pozostat nierozliczony.

e Rok 2014 — Uchwata nr 5/2014 z dnia 23.06.2014 roku:

1)

3)

4)

((%/‘ 74 g 5/\

Zysk na dziatalnosci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku Wilcza po

opodatkowaniu, w kwocie 24 482,26 zt przeznaczono na:

a) 50 % na zwigkszenie funduszu zasobowego

b) 50 % na pokrycie kosztéw dziatalnosci biura Zarzadu w roku 2014

Strata na dziatalnoéci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku

Prochowa w kwocie - 1 030,25 zt. przeszta na rok 2014

Zysk na dziatalnosci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku Kraricowa

23 w kwocie 351,00 zt. przeznaczono na zwigkszenie funduszu remontowego

czesci uzytkowej tego budynku

Zysk na dziatalnosci Zarzgdu za rok 2013 w kwocie 14 829,69 zt. przeznaczono

na zwiekszenie funduszy:

a) Funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych Wilcza w kwocie
2 819,80 zt

b) Fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych Prochowa w kwocie
3 555,78 zt,

c) Fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych Kraricowa w kwocie

2 400,51 zt,

Fundusz remontowy lokali uzytkowych Prochowa w kwocie 513,76 zt.

Fundusz pomocy niewidomym w kwocie 5 539,85 zt. .



e Rok 2015 — Uchwata nr 3/2015 z dnia 11.06.2015 roku
1) Zysk na dziatalnosci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku Wilcza
po opodatkowaniu, w kwocie 21 018,62 zt przeznaczono na:
a) 20 % na zwiekszenie funduszu zasobowego w kwocie 4 203,72 zt
b) 80 % w kwocie 16 814,90 zi. na zwiekszenie nastgpujacych funduszy:
v Funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych Wilcza w kwocie
822,44 zt
v Funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych Prochowa w kwocie
3 149,30 zt
v Funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych Kraricowa w kwocie
4 225,68 zt.
v Funduszu remontowego lokali uzytkowych Prochowa w kwocie 551,18
zt.
v" Funduszu remontowego lokali uzytkowych Kraricowa w kwocie 83,88
zt.
v Funduszu pomocy niewidomym w kwocie 7 982,42 zi.
2) Strata na dziatalnosci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku
Prochowa w kwocie 1 570,52 zt. przeszta na rok 2015
3) Strata na dziatalnosci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku
Kraricowa w kwocie 465,55 zt. przeszta na rok 2015
4) Strate na dziatalnosci Spétdzielni za rok 2014 w kwocie 20 051,50 zt. pokryto

z funduszu zasobowego

e Rok 2016 — Uchwata nr 3/2016 z dnia 14.06.2016 roku
1) Zysk na dziatalnosci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku Wilcza
po opodatkowaniu w kwocie 25 803,72 zt. przeznaczono:
a) 20 % na zwiekszenie funduszu zasobowego w kwocie 5 174,90 zt.
b) 80 % na w kwocie 20 699,61 zt na zwigkszenie nastepujacych funduszy:
v" Funduszu remontowego zasobéw mieszkaniowych Wilcza w kwocie
7 830,30 zt.
v Funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych Prochowa w kwocie

6 582,44 7.
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2)

3)

4)

v Funduszu remontowego zasobdéw mieszkaniowych Kraricowa w kwocie
3 484,59 zt
v" Funduszu remontowego lokali uzytkowych Prochowa w kwocie 84,32 zt.
v" Funduszu remontowego lokali uiytkowych Krarcowa w kwocie 37,76 zt.
v" Funduszu pomocy hiewidomym w kwocie 2 680,20 zt,
Zysk na dziatalnosci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku Prochowa
w kwocie 655,39 zt. przechodzi na rok 2016
Strata na dziatalnoéci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku Krancowa
w kwocie 726,18 zt. przechodzi na rok 2016
Strata na dziatalnoéci Spotdzielni w kwocie 45 104,80 zt. wynikajaca z zaniechania
postepowania sadowego w stosunku do projektantow budynku krafcowa,
w kwocie 30,551,80 zi. oraz zawartej ugody w stosunku do wykonawcy ocieplenia

budynku Wilcza, w kwocie 14 553,00 zt pokryto z funduszu zasobowego

Rok 2017 — Uchwata nr 3/2017 z dnia 19.06.2017 roku

1)

2)

3)

Zysk na dziatalnoéci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku Wilcza,
po opodatkowaniu w kwocie 13 143,76 zt. przeznaczono na:
a) 20 % na zwiekszenie funduszu zasobowego w kwocie 8 239,05 zt
b) 80 % w kwocie 10 515,01 zt na zwigkszenie nastepujacych funduszy:
v Funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych Wilcza w kwocie
8 239,05 zt.
v Funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych Prochowa w kwocie
742,60 zt.
v Funduszu remontowego lokali uzytkowych Prochowa w kwocie 57,57 zt.
v Funduszu pomocy niewidomym w kwocie 1 475,79 zi.
Strata na dziatalnosci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku Prochowa
w kwocie 936,45 zt. przechodzi na rok 2017
Strata na dziatalnosci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku Kraricowa

w kwocie 757,35 zt przechodzi na rok 2017
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e Rok 2018 — Uchwata nr 3/2018 z dnia 14.06.2018 roku

1) Zysk na dziatalnoéci w zakresie pozostatej dziatalnosci po opodatkowaniu

w kwocie 78 772,92 zi. przeznaczono:

a) 20 % na zwiekszenie funduszu zasobowego w kwocie 15 754,58 zt.

b) 80 % w kwocie 63 018,33 zt. na pokrycie kosztéow gospodarki zasobami

mieszkaniowymi za rok 2017:

v

v
v

Nieruchomosci Wilcza w kwocie 23 911,19 zt.

Nieruchomosci Prochowa w wysokosci 21 332,89 zt.

Nieruchomosci Kraficowa w wysokosci 15 137,72 zt. oraz na

Fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych Wilcza w kwocie 205,15 zt.
Fundusz remontowy zasobdw mieszkaniowych Prochowa w kwocie
392,64 zi.

Fundusz remontowy lokali uzytkowych Prochowa w kwocie 82,54 zt
Fundusz remontowy zasobdéw mieszkaniowych Kraricowa w wysokosci
138,89 zt.

Fundusz remontowy lokali uzytkowych Kraricowa w kwocie 69,53 zt.

Fundusz pomocy niewidomym w kwocie 1 747,78 zt.

2) Strata na dziatalnosci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku Prochowa

w kwocie 4 214,56 zt. pokryto z funduszu zasobowego

3) Strata na dziatalnosci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych budynku Krancowa

w kwocie 3 766,87 zt. pokryto z funduszu zasobowego.

Uchwaty o podziale wyniku finansowego podejmowane w okresie badawczym posiadaja

btad polegajacy na tym, ze jako dziatalnoéé gospodarcza polegajaca na wynajmie lokali

uzytkowych ujeto miejsca postojowe przynaleine do lokali mieszkalnych, ktére powinny

by¢ ujete w optatach eksploatacyjnych (GZM).

5.3. Gospodarka lokalami uzytkowymi.

Spotdzielnia nie posiada lokali uzytkowych pod wynajem. Jeden lokal uzytkowy o funkgji

mieszkalnej jest zaadoptowany na Biuro Spétdzielni.
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5.4. Terminowo$¢ wnoszenia optat eksploatacyjnych od uzytkownikéow lokali

i windykacja naleznosci.

Zalegtosci z tytutu opfat za uzywanie lokali ujete sa w Tabelach nr 8 i 9 stanowiacych

zataczniki do protokotu lustracji. Z przedstawionych danych wynika:

Dla lokali mieszkalnych

Na koniec roku 2018 zalegtosci z tytulu optat za uzywanie lokali mieszkalnych wynosity
26 825,88 zt. co stanowito 3,53 % rocznego wymiaru tych optat. W poréwnaniu z rokiem
2013 zalegtosci ulegly zmniejszeniu o 3,90 % (z kwoty 56 375,11 zi. stanowigcej 7,43 %
rocznego wymiaru opfat).
e Znaczacemu zmniejszeniu ulegto zadtuzenie za okres od 2 — do 3 miesigcy,
z 11 234,45 zt. w roku 2013 do 1679,43 zt. w 2018 roku oraz za okres ponad
3 miesigce z 35,308,76 zt. w 2013 roku do 12 237,18 w roku 2018
e Zadluzenie za okres do 2 miesiecy pozostawato w badanym okresie na podobnym
poziomie i wzrosto z kwoty 11 234,45 w 2013 roku do kwoty 12 909,27 zt. w roku
2018
e Liczba lokali z zalegtosciami w optatach oscylowata w granicach liczby 40

e W 2013 roku skierowano do sadu 2 sprawy o zwrot naleznosci

Zalegtosci w opfatach od lokali mieszkalnych | ich strukture przedstawia Tabela nr 8

stanowigca zatacznik do protokotu

Dla lokali uzytkowych

W tabeli nr 9 przedstawiono zalegtosci dotyczace optat eksploatacyjnych za garaze i miejsca

postojowe, ktérych whascicielami s cztonkowie Spétdzielni.

Na koniec okresu objetego lustracjg zadtuzenie z tytutu eksploatacji od lokali uzytkowych

w $SMN wynosito 11 694,84 zt. co stanowito 7,77 % rocznego wymiaru opfat. Zadtuzenie

\ wzrastafo sukcesywnie z kwoty 809,44 zi. stanowigcej 0,55 % rocznego wymiaru optat.

\
\
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e Zadluzenie lokali za okres ponad 3 miesigce zostalo zredukowane
na koniec 2018 roku do 0

o Zadluzenie za okres do 2 miesiecy wzrastalo w badanym okresie i osiggneto
na koniec 2018 roku kwote 11 556,72 zt.

e Liczba lokali zadtuzonych wynosita 6-11

e Zadtuzenie za okres od 2-3 miesiecy wzrosta na koniec 2018 roku do kwoty 138,12 zt

e W 2013 roku wniesiono 2 sprawy sgdowe o zwrot naleznosci

Zalegtoéci w optatach eksploatacyjnych od lokali uzytkowych oraz ich struktura

przedstawione zostaly w Tabeli nr 9 stanowigcej ztacznik do protokotu lustraciji.

Okazana dokumentacja wykazata, 7e Zarzad Spoétdzielni realizowat dziatania dyscyplinujace
uzytkownikéw lokali do biezgcego regulowania naleznosci miedzy innymi poprzez:

1) biezgca analize sald i rozliczen czynszowych,

2) wysytanie co upomnien i ostatecznych wezwan do zapfaty,

3) kierowanie pozwdéw do sgdu.

5.5. Ustugi komunalne

W okresie objetym lustracja Spétdzielnia posiadata umowy o dostawe ustug komunalnych

dla potrzeb zasobow mieszkalnych.

1. Dostawa wody i odprowadzanie Sciekow

e Umowa nr 002503/002/2/16 z dnia 20 lipca 2016 r. zawarta z Miejskim
Przedsiebiorstwem Wodociggéw i Kanalizacji z siedzibg w Warszawie
przy Pl. Starynkiewicza 5. o zaopatrzenie w wode i odprowadzanie Sciekéw na
podstawie Ustawy z dnia 07.06.2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg
i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (DZ.U. z 2015 roku poz. 139) dla przyfacza

nr 218076 w budynku przy ul. Kraficowa 23 (szczegétowe informacje o warunkach

\\/ poboru wody i odprowadzania sciekéw zawarte w karcie informacyjnej stanowigcej
- zatacznik do umowy) .
7
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o Umowa nr 002503/001/2/16 dla przytacza nr 237094 w budynku przy ul. Prochowej 2

e Umowa dla budynku Wilcza 70 jest kontynuowana z okreséw wczesniejszych.

2. Dostarczanie ciepfa

e Umowa nr 3-5428 (obowigzujgca od 01.07.2010) zawarta o kompleksowe
dostarczania ciepta ze Stotecznym Przedsiebiorstwem Energetyki Cieplnej SA
ul. Stefana Batorego 2 z 21.07.2010 rok roku (zmiany ogdlnych warunkéw umowy

nr 007665 z dnia 12.07.2006 roku (nr ewidencyjny 3 3453).

3. Dostarczanie paliwa gazowego

e Umowa nr HANDEN/G/36/2/2019 z dnia 21.02.2019 o kompleksowa sprzedaz paliwa
gazowego (Prochowa i Kraricowa)
o Umowa kompleksowa z firma DUON nr GAZ-354-2016-01-401 do 2020 roku

(rozwigzana wczesniej)

4. Ustugi dostawy energii elektrycznej

e Umowa kompleksowa z dnia 17.05.2017 roku z firma innogy o sprzedaz energii
elektrycznej dla inwestycji Podborska
e Umowa z firmg DUON nr EE — 1529-2016-08-56 z dnia 02.08.2016 roku

dla pozostatych budynkéw.

Omodwione wyzej umowy okreslaja przedmiot i zakres $wiadczonych ustug, precyzuja
obowigzki i uprawnienia obu stron, okreélaja wysoko$¢ stawek optat za ustugi, ustalaja tryb
rozliczen finansowych oraz przewidujg stosowanie bonifikat lub kar umownych
za nieterminowe, bad? zle éwiadczone ustugi. Umowy wiasciwie zabezpieczajg interes

Spotdzielni i jej cztonkow.
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6 ZASPOKAJANIE POTRZEB TECHNICZNYCH  NIERUCHOMOSCI, GOSPODARKA
REMONTOWA W ZASOBACH MIESZKANIOWYCH

6.1. Formy organizacyjne nadzoru technicznego nad zasobami mieszkaniowymi

Czynnoéci nadzoru technicznego nad zasobami mieszkaniowymi i ustalanie potrzeb
remontowych w okresie objetym lustracjg nalezaty do administratora, ktéry bezpoérednio

podlega Prezesowi Zarzadu.

W czynnoéciach nadzoru technicznego nad zasobami braty udziat firmy zewnetrzne

w ramach umoéw zawartych ze Spoétdzielnia.

Spoétdzielnia do wykonywania prac konserwacyjnych i naprawczych, wynikajacych z biezacej

eksploatacji, zatrudnia firmy zewnetrzne.

Prace remontowe w rozumieniu art. 3 ust. 8 ustawy prawo budowlane wykonywane byty

przez obcych wykonawcéw na podstawie zawartych uméw o roboty budowlane.

Pracownicy firm zewnetrznych zatrudnieni na stanowiskach inspektoréw i specjalistow,
ktérzy sprawuja nadzor ikontrolujg firmy wykonujace roboty budowlane, posiadaja

odpowiednie kwalifikacje i uprawnienia, wtasciwe do zakresu ustalonych zadan.

Zgodnie z obowigzujaca strukturg i zakresami obowiazkéw czynnosci nadzoru w zakresie
biezacego utrzymania wiasciwego stanu technicznego poszczegdlnych budynkoéw i obiektow
infrastruktury technicznej, prowadzenia ksigzek obiektéow budowlanych oraz ujawniania

uszkodzen i biezacej konserwacji wykonuje administrator.

6.2. Przeglady okresowe budynkéw

Zgodnie z art. 62 ust 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane (Dz. U.z 2018 .
poz. 1202, z péin. zm.) obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania
poddawane przez whasciciela (zarzadcg) kontroli okresowej, co najmniej raz w roku,
polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego elementdw budynku i instalacji narazonych
na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczgce dziatanie czynnikdéw wystepujacych podczas
uzytkowania obiektu, instalacji i urzadzen stuzgcych ochronie $rodowiska oraz instalacji

gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych), a takie
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okresowej, co najmniej raz na 5 lat, kontroli polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego
i przydatnodci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego
oraz jego otoczenia. Kontrolg ta powinno by¢ objgte rowniez badanie instalacji elektrycznej
i piorunochronnej w zakresie stanu sprawnosci pofaczen, osprzetu, zabezpieczen i srodkow
ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodéw oraz uziemien instalacji i aparatow.
W przypadku budynkéw o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m? powinny by¢ one
poddawane kontroli, co najmniej dwa razy w roku, w terminach do 31 maja
oraz do 30 listopada kazdego roku. Ponadto Spoétdzielnia w nowo wybudowanych budynkach

przeprowadza przeglady p.poz.

W okresie objetym lustracja przeprowadzano wymagane przepisami roczne i piecioletnie
przeglady stanu technicznego budynkéw Spoétdzielni i wszystkie przeglady wykonywane byty
terminowo. Osoby wykonujace poszczegélne przeglady posiadaly wazne uprawnienia doi
dokonywania tych przegladow.

Czestotliwoéé i zakres przeprowadzonych przegladow przedstawiono w Tabeli nr 14,
zataczonej do niniejszego protokotu lustracji.

Z przegladéw sporzadzone sy protokoty podpisane przez osoby posiadajgce uprawnienia
w zakresie, w ktérym dokonywaty przegladow.

W przypadku stwierdzenia usterek protokoly zawierajg opis stwierdzonych usterek

oraz stopien pilnosci naprawy.

6.3. Ksigzki obiektow budowlanych

Zgodnie z art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego Spétdzielnia jako wiasciciel i zarzadca jest
obowigzana prowadzi¢ dla kaidego budynku ksigzke obiektu budowlanego, stanowigca
dokument przeznaczony do zapiséw dotyczacych przeprowadzanych badan i kontroli stanu
technicznego, remontéw i przebudowy, w okresie uzytkowania tego budynku.

Prawidtowosé¢ prowadzenia wszystkich trzech Ksigzek Obiektu Budowlanego sprawdzono

metodq badan lustracyjnych. Badaniu poddano 3 ksigzki obiektu budowlanego:

Ksigzka obiektu budowlanego ul. Kraricowa 23 zostata zatozona od 01.04.2003 r. nowa
ksiazka wedtug wzoru okreslonego Rozporzadzeniem MSWIiA z dnia 10.10.1998 r. w sprawie
Ksigzek Obiektu Budowlanego (Dz.U.nr 135, poz. 882 z 1998r.).

o rok hudowy 2003, /ﬂ/
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powierzchnia zabudowy — 582,60 m?,
powierzchnia lokali —1 358,77 m?,

kubatura —7 692,5 m3,

o liczba kondygnacji naziemnych w nieruchomosci — 4 kondygnacji + 1 podziemna,

wyposazonych w instalacje elektryczna, wodociagowa i kanalizacyjng, CO, wentylacje

grawitacyjng, mechaniczng (garaze), instalacja p.poz i windy.

Ksigzka obiektu budowlanego ul. Prochowa 12 zostata zatozona od 01.01.1998 r. nowa

ksigzka wedtug wzoru okresSlonego Rozporzadzeniem MSWIA z dnia 10.10.1998 r.

w sprawie Ksigzek Obiektu Budowlanego (Dz.U.nr 135, poz. 882 z 1998r.).

rok budowy 1997,

powierzchnia zabudowy — 845,15 m?,

powierzchnia lokali — 2 120,37 m?,

kubatura — 11 950,00 m?3,

liczba kondygnacji naziemnych w nieruchomosci — 6 kondygnacji + 1 podziemna,
wyposazonych w instalacje elektryczna, wodociagowa i kanalizacyjng, CO, wentylacjg

grawitacyjna, mechaniczna (garaze), instalacja p.poz.

Ksigzka obiektu budowlanego ul. Wilcza 70 zostata zatozona od 01.01.1998 r. nowa ksigzka

wedtug wzoru okreslonego Rozporzadzeniem MSWIA z dnia 10.10.1998 r. w sprawie Ksigzek

Obiektu Budowlanego (Dz.U.nr 135, poz. 882 z 1998r.).

rok budowy 1992,

powierzchnia zabudowy — 516,00 m?,

powierzchnia lokali — 3 480,40m?

kubatura - 13 933,00 m3,

liczba kondygnacji naziemnych w nieruchomosci wielobudynkowej — 8 kondygnacji + 1
podziemna, wyposazonych w instalacje elektryczng, wodociggowa i kanalizacyjng, CO,

wentylacje, instalacja p.poz i windy.

W Ksigzkach Obiektow zostaty dokonane wpisy o przeprowadzonych corocznych przegladach

okresowych i wykonanych remontach. Wpisy do Ksigzek Obiektéw Budowlanych w badanym
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okresie odpowiadaja postanowieniom § 5 i § 6 Rozporzadzenia MSWIA z dnia 19.10.1999 r.
Do Ksigzek Obiektu Budowlanego dotaczone s protokoty z przeprowadzonych rocznych
kontroli stanu technicznego budynku i przegladéw okresowych wynikajgcych z obowigzku
okreélonego w art. 62 ust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy Prawo budowlane. W okresie objgtym
badaniem, byto dwéch upowaznionych pracownikéw do prowadzenia Ksigzek Obiektu

Budowlanego.

Na podstawie ksigzek obiektéw budowlanych udostepnionych do badania podczas procesu

lustracji stwierdzono, iz:

1) zapisy o przeprowadzonych przegladach technicznych — jednorocznych i pigcioletnich
w zakresie kontroli stanu technicznej sprawnosci i wartosci uzytkowej obiektu
oraz wpisy o dokonanych na obiekcie pracach remontowych sg petne i nie wymagaja
uzupetnienia,

2) okresowe przeglady techniczne dokonywane byly przez osoby posiadajace stosowne
uprawnienia w danym zakresie,

3) protokoty z przegladéw kontroli stanu konstrukcyjno-budowlanego wykonywane byty
przez osoby posiadajgce stosowne uprawnienia budowlane,

4) zatacznikami do protokotéw ogélnych (dotyczacych obiektu) sg protokoty z badan
przeprowadzonych w lokalach mieszkalnych, zawierajace: opis stanu technicznego
poszczegdlnych elementéw, np. instalacji i zalecenia. Protokoly podpisywane s3

przez uzytkownikéw lokali.

6.4. Bilans potrzeb remontowych oraz planowanie remontow

W oparciu o ustalenia z przeprowadzonych przegladow, rozeznania potrzeb remontowych,
Spotdzielnia sporzadzata roczne plany remontéw w ujeciu rzeczowo-finansowym. Plany byty

przyjmowane przez Rade Nadzorcza — zgodnie z postanowieniami Statutu Spotdzielni.

Plany remontéw uwzglednialy dziatania energooszczedne w celu poszanowania energii

cieplnej i zmniejszenia strat ciepta w budynkach.
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6.5. Finansowanie remontow

Fundusz remontowy tworzony jest na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000
roku o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U.z 2018 r. poz. 845, z pdin.zm.)

oraz na podstawie § 104, pkt. 4 Statutu Spoétdzielni.

Fundusz remontowy tworzony jest z odpiséw lokali mieszkalnych oraz z innych wplywow.
Spotdzielnia realizuje wymogi okreslone w art. 4 ust. 4 pkt 2 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych i prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje wplywow

i wydatkéw funduszu remontowego.

Akumulacje érodkéw funduszu remontowego przedstawia Tabela nr 10, stanowigca zatgcznik

do protokotu lustracji.
Naktady na remonty w poszczegdlnych latach objetych lustracjg wyniosty:
1) 2013 rok — 80 560,00 zt.,
2) 2014 rok —144 792,54 zt,,
3) 2015 rok —371 399,64 z.,
4) 2016 rok —103 871,07 zt,,
5) 2017 rok —114 608,41 zt.,
6) 2018 rok — 98 660,82 zt.
Badajac potrzeby remontowe Spotdzielni stwierdza sie, ze Spdldzielnia posiada
wystarczajgce srodki finansowe na realizacjg potrzeb remontowych.
6.6.  Tryb wyboru wykonawcéw

Tryb wyboru wykonawcéw robét remontowych w  Spotdzielni  jest uregulowany
w Regulaminie przeprowadzania konkursu ofert w $SM Niewidomych, ktéry zostat przyjety

przez Zarzad Uchwatg nr 3/4/2007 z dnia 25.04.2007 r.

Regulamin okreéla tryb w jakim ma by¢ wytoniony wykonawca, zasady przeprowadzania
postepowania i osobe odpowiedzialna za przeprowadzenie konkursu ofert. Zgodnie z § 2 pkt.
A tego regulaminu wyboru wykonawcy robo6t o wartosci przekraczajacej 1 000 zt dokonuje
sie na podstawie konkursu ofert. Wyboru najkorzystniejszej oferty dokonuje Zarzad w

drydze uchwaty. P
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6.7. Realizacja robot

W badanym okresie remonty w zasobach zarzadzanych przez Spotdzielnig realizowane byty

przez obcych wykonawcow.

Lustracji poddano sposéb postepowania w zakresie wyboru wykonawcéw oraz tresc
zawieranych umoéw, zgodnoé¢ terminéw realizacji i forme zabezpieczenia intereséw
Spotdzielni na wybranej losowo dokumentacji robdt remontowych zleconych obcym
wykonawcom.

Do badan lustracyjnych wybrano metodg losowg nastepujaca dokumentacje dotyczaca robot

remontowych wykonywanych w latach 2013-2018.

Rohoty wykonane w 2013 roku

Remont biura Srodowiskowej Spétdzielni Mieszkaniowej przy ul. Wilczej 70 lok. 44
w Warszawie.

Do konkursu ztozyly oferte dwie firmy. W wyniku postepowania konkursu ofert Zarzad podjat
decyzje o wyborze firmy Zaktad Remontowo-Budowlany Jarostaw Cieszkowski.
W dniu 11.07.2013 r. zostata podpisana Umowa o wykonanie ww. robot z firmg Zaktad
Remontowo-Budowlany  Jarostaw  Cieszkowski z  siedziba  Izbica  Kujawska
przy ul. Augustowska 5. Warto$¢ zamdwienia netto to kwota ryczattowa w wysokosci
5 700,00 zt. W umowie zabezpieczono interesy Spotdzielni wytacznie w przypadkach
wyrzadzenia szkéd wobec zamawiajacego. Nie ustanowiono kar umownych za opdéZnienia
w realizacji zamowienia. Gwarancja na wykonane roboty wynosi 24 miesigce. Umowe ze
strony Spoétdzielni podpisali cztonkowie Zarzadu.

Na zlecenie Spétdzielni dokonano prac dodatkowych o wartoéci netto 1 100,00 zt. Opis prac
dodatkowych znajduje sie na kserokopii faktury.

Dokonano protokolarnego odbioru prac. Prace zostaly wykonane terminowo,
bez zastrzezen.

Faktura opisana prawidtowo.

Wynagrodzenie brutto 8 364,00 zt zi.
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Rohoty wykonane w 2014 roku

Montaz dwdch cieptomierzy oraz naczynia przeponowego w kotfowni gazowej w budynku
mieszkalnym przy ul. Prochowej.

Nie dokonywano wyboru wykonawcy. Z uwagi na prace zwigzane z instalacjami gazowymi
prace zlecono firmie PARTNER Piotr Szydtowski zajmujacej sie na state konserwacja instalacji
gazowej. Umowa nr 01/03/2014 zostata zawarta w dniu 03.03.2014 r o ww. roboty z firmg
PARTNER Piotr Szydtowski z siedzibg w Grzebowilk 05-332 Siennica przy ul. Dabrowki 1.
Wartoé¢ zamowienia netto to kwota 10556,00 zt. W umowie zabezpieczono interesy
Spétdzielni poprzez ustanowienie kary umownej za opdinienie w wysokosci ustawowych
odsetek od wartosci robét netto za kazdy dzierh opdznienia. Gwarancja na wykonane roboty
wynosi 24 miesiecy. Umowe ze strony Spotdzielni podpisali cztonkowie Zarzadu.

Dokonano protokolarnego odbioru prac. Prace zostaly wykonane terminowo,
bez zastrzeien.

Faktury opisane prawidtowo.

Wynagrodzenie brutto 11 440,22 zi.

Roboty wykonane w 2015roku

Remont balkonéw i tarasow na posesji przy ul. Kraricowej 23

W wyniku konkursu ofert na ktéry ztozono 4 oferty Zarzad Spotdzielni podijat decyzje
o wyborze firmy PPUH BO-STA Bozena Stafiriska. W dniu 16.06.2015 r. zostata podpisana
Umowa nr 1/06/2015 na wykonanie ww. robot budowlanych z firma Prywatne
Przedsiebiorstwo Ustugowo Handlowe BO-STA Bozena Stafiriska z siedzibg w Warszawie
przy ul. Agawy 5/6. Warto$¢ zamodwienia netto to kwota ryczaltowa w wysokosci
87 091,20 =zt. Przewidziano ptatnos¢ wg. zatgczonego harmonogramu. W umowie
zabezpieczono interesy Spotdzielni poprzez ustanowienie kary umowne w wysoko$¢ 0,2 %
wartosci umowy za kazdy dzien opodinienia. Gwarancja na wykonane roboty wynosi
36 miesiecy. Umowe ze strony Spétdzielni podpisali cztonkowie Zarzadu.

Do umowy podpisano w dniu 23.07.2015 r. Aneks nr 1 na wykonanie robot dodatkowych

o wartosci netto 12 850,00 zt co spowodowato zwigkszenie kosztu ogdlnego do kwoty netto




W dniu 27.08.2015 r. podpisano do umowy Aneks nr 2 na wykonanie dodatkowych prac,
ktore podwyzszyly ogding wartosé zaméwienia do kwoty netto 123 687,70 zt.

Z uwagi na zwiekszenie zakresu prac zmieniono termin jej zakoniczenia.

Dokonano protokolarnego odbioru prac. Prace zostaty wykonane terminowo, bez zastrzeien.
Odhioru dokonano przy udziale firmy zewnetrznej KRUK Nadzory, reprezentowang przez
Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Faktury opisane prawidtowo.

Wynagrodzenie brutto 133 582,72 zt.
Roboty wykonane w 2016 roku

Wymiana taw kominiarskich na posesji Wilcza 70 w Warszawie.

W wyniku konkursu ofert na ktéry ztozono 3 oferty Zarzad Spétdzielni podjat decyzje o
wyborze firmy P.H.U. ,MALECKI”. W dniu 22.08.2016 r. zostata podpisana
Umowa nr 02/08/2016 na wykonanie ww. robdt budowlanych z firmg P.H.U. ,MALECKI”
z siedzibg w Bolestawcu przy ul. Kilinskiego 7. Warto$¢ zaméwienia brutto to kwota
ryczattowa w wysokosci 7 560,00 zt. W umowie zabezpieczono interesy Spoétdzielni poprzez
ustanowienie kary umowne w wysoko$éé 0,2 % wartosci umowy za kazdy dzieri opdinienia.
Gwarancja na wykonane roboty wynosi 36 miesigcy. Umowe ze strony Spotdzielni podpisali
cztonkowie Zarzadu.

Dokonano protokolarnego odbioru prac. Prace zostaly wykonane terminowo, bez zastrzezen.
Faktury opisane prawidtowo.

Wynagrodzenie brutto 7 560,00 zi.
Roboty wykonane w 2017 roku

Wykonanie prac naprawczo remontowych na dachu posesji przy ul. Prochowej 12.

Zakres prac obejmowat: naprawa popekanej $ciany maszynowni dzwigu, naprawa 19 czap
kominowych i konserwacja czgsci dachu o pokryciu papowym. W wyniku konkursu ofert na
ktory ztozono 3 oferty Zarzad Spotdzielni podjat decyzje o wyborze firmy P.H.U. »MALECKI”.
W dniu 26.07.2017 r. zostata podpisana Umowa nr 02/07/2017 na wykonanie ww. robot
_ .bu\dowlan ch z firma P.H.U. ,MALECKI” z siedzibg w Bolestawcu przy ul. Kiliiskiego 7.
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Wartoéé zamowienia brutto to kwota ryczaftowa w wysokosci 8 861,16 zi. W umowie
zabezpieczono interesy Spétdzielni poprzez ustanowieniu kary umowne w wysokos¢ 0,2 %
wartoéci umowy za kazdy dzied opdznienia. Gwarancja na wykonane roboty wynosi 36
miesiecy. Umowe ze strony Spétdzielni podpisali cztonkowie Zarzadu.

Dokonano protokolarnego odbioru prac. Prace zostaty wykonane terminowo, bez zastrzezen.
Faktury opisane prawidtowo.

Wynagrodzenie brutto 8 861,16 zi.
Roboty wykonane w 2018 roku

Wykonanie prac hydraulicznych w instalacji wodnej i ppoi. na posesji
przy ul. Kraricowej 23

Nie dokonywano wyboru wykonawcy. Z uwagi na prace zwigzane z instalacjami
hydraulicznymi i ppoz. prace zlecono firmie Ustugi hydrauliczno-remontowe Grzegorz
Garwota zajmujgcej sie na state konserwacjg ww. instalacji. Umowa nr 01/08/2018 zostata
zawarta w dniu 07.08.2018 r o ww. roboty z firmg Ustugi hydrauliczno-remontowe Grzegorz
Garwota z siedzibg w Pruszkowie przy ul. Radosnej 2B. Wartos¢ zamoéwienia brutto to kwota
4 200,00 zt. W umowie zabezpieczono interesy Spoétdzielni poprzez ustanowieniu kary
umowne w wysokoé¢ 0,2 % wartosci umowy za kazdy dzienn opdZnienia. Gwarancja na
wykonane roboty wynosi 36 miesigcy. Umowe ze strony Spétdzielni podpisali cztonkowie
Zarzadu.

Dokonano protokolarnego odbioru prac. Prace zostaly wykonane terminowo,
bez zastrzezen.

Faktury opisane prawidtowo.

Wynagrodzenie brutto 4 200,00 zi.

Na podstawie dokumentéw przedtozonych lustratorom stwierdza sig, ze:

1. Wybdr wykonawcéw robét remontowych przeprowadzony byt na podstawie konkursu
ofert lub zlecany bezpoérednio firmom prowadzacym konserwacje techniczng przedmiotu
zamowienia.

2. Dokumentacja wykonania robét remontowych obejmowata umowe na wykonanie robdt,
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— zakres robdt,
— termin rozpoczecia i zakoczenia prac,
— wartos$¢ robot,
— sposob zaptaty,
—  kary umowne.
Umowy nie we wszystkich przypadkach zabezpieczaty w petni interesy Spétdzielni. Przy
wyzszej wartoséci zleconych robét Spétdzielnia powinna stosowac zabezpieczenie w formie
gwarancji nalezytego wykonania.
3. Faktury przed zaptaty zostaly sprawdzone pod wzgledem merytorycznym, formalnym,
rachunkowym i podpisane przez upowaznionych pracownikéw Spoétdzielni.
Dokumentacja robot remontowych jest kompletna i przechowywana w administracji

Spotdzielni.
7. DZIALALNOSC INWESTYCYINA
7.1.  Podstawy prawne i organizacyjne dziatalnosci inwestycyjnej Spétdzielni.

Spotdzielnia prowadzi dziatalnos¢ w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i innych
potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin przez dostarczenie samodzielnych lokali mieszkalnych,
miejsc postojowych w garazu wielostanowiskowym, garazy, a takie lokali o innym
przeznaczeniu na terenie m. st. Warszawy w Dzielnicy Srédmiescie, Praga i Wiochy.
W okresie objetym badaniem lustracyjnym podstawy prawne i organizacyjne dziatalnosci
inwestycyjnej stanowily:
1. Przepisy zawarte w Statucie Spotdzielni:
— W § 6, ktéry stanowi, ze ,Przedmiotem dziafalnosci Spotdzielni jest” m. in:
1) realizacja projektéw budowlanych zwigzana ze wznoszeniem budynkéw,
2) roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych,
3) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,
4) wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

5) zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie,
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- w § 7, ktédry mowi, ze przedmiot dziatalnosci inwestycyjnej Spotdzielnia realizuje
poprzez:

a. budowe lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkow
odrebnej wtasnosci znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych
lub lokali o innym przeznaczeniu, albo w celu wynajmowania lub sprzedazy
znajdujacych sie w tych budynkach lokali, w tym miejsc postojowych i garazy

b. mieszkalnych poprzez wnoszenie znajdujacych sig w tych budynkach lokali
mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu,

c. nabywanie potrzebnych jej terendw na wtasnos¢ lub przejmowanie
w wieczyste uzytkowanie,

d. budowanie lub nabywanie gotowych do wykorzystania zgodnie
z przeznaczeniem budynkow, doméw mieszkalnych oraz obiektow i urzadzen
pomocniczych i gospodarczych, a takze lokali i miejsc postojowych.

—  w § 29, ktéry méwi o zasadach realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych,

— w § 59, ktéry moéwi o obowigzku cztonkéw spotdzielni, ktorzy wyrazili ched
nabycia lokalu mieszkalnego, do uczestniczenia w kosztach budowy lokali,

— w § 75 ust. 1 pkt. 1 o treéci: , Do wylgcznej wiasciwosci Walnego Zgromadzenia
nalezy: 1. Uchwalanie kierunkéw rozwoju dziatalnosci gospodarczej oraz
spotecznej, oswiatowej i kulturainej”.

2. Przepisy zawarte w Regulaminie Rozliczania Kosztéw Inwestycji Mieszkaniowej
i Ustalania Wartosci Poczatkowej lokali uchwalonym przez Rade Nadzorczg

w dniu 28.01.2016 roku, Uchwatg nr 2/1/2016.

7.1.1. Decyzje organéw samorzadowych Spétdzielni.

Uchwata nr 4/2016 Walnego Zgromadzenia Cztonkéw SSMN w  Warszawie
z dnia 14.06.2016 r. w sprawie okreélenia kierunkéw rozwoju dziatalnosci gospodarczej
Spotdzielni, gdzie w Zafgczniku nr 1 do Uchwaly migdzy innymi wskazano zadania
do realizacji dla inwestycji mieszkaniowej Podborska w okresie do nastgpnego WZCz . Do
zadan nalezato:

— nabdr osob zainteresowanych nowa inwestycja,
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— wykonanie projektu i uzyskanie pozwolenia na budowe,
— wykonanie prac przygotowawczych — uzbrojenie terenu.
Uchwata nr 4/2017 ~Walnego Zgromadzenia Cztonkéw SSMN w  Warszawie
z dnia 19.06.2017 r. w sprawie okreslenia kierunkéw rozwoju dziatalnosci gospodarczej
Spotdzielni, gdzie w Zatgczniku nr 1 do Uchwaty miedzy innymi wskazano zadania
do realizacji dla inwestycji mieszkaniowej Podborska w okresie do nastepnego WZCz . Do

zadan nalezato:

nabor oséb zainteresowanych nowg inwestycjg — podpisanie uméw o budowe lokali,

— przyjecie w poczet cztonkdéw os6b zainteresowanych zakupem lokali,

— uzbrojenie terenu — wykonanie odwodnienia i przyfaczy,

— wybor wykonawcy inwestycji Podborska,

— prace budowlane w zakresie: przygotowania placu budowy, wykopy i wzmocnienia
gruntu, wykonanie konstrukcji zelbetowej budynkéw, roboty murowe i montaz okien.
Uchwata nr 4/2018 Walnego Zgromadzenia Cztonkéw SSMN w  Warszawie
z dnia 14.06.2018 r. w sprawie okreslenia kierunkow rozwoju dziatalnosci gospodarczej
Spotdzielni, gdzie w Zatgczniku nr 1 do Uchwaty miedzy innymi wskazano zadania
do realizacji dla inwestycji mieszkaniowe] Podborska w okresie do nastgpnego WZCz . Do

zadan nalezato:

— prace budowlane: wykonanie konstrukcji zelbetowej budynkéw, wykonanie dachow,
roboty murowe, montaz okien, roboty instalacyjne i zagospodarowanie terenu
inwestycji,

— uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie obiektow,

— rozliczenie kosztow inwestycji mieszkaniowe;.

Uchwata Zarzadu nr 1/1/2016 z dnia 25.01.2016 roku w sprawie przyjecia zatacznika do

Regulaminu budowy, okreslajagcego kryteria przyznawania punktéw osobie ubiegajgcej si¢ o

nahycie mieszkania, w zaleinosci od sytuacji osobistej i zdrowotnej, celem sporzadzenia listy

rankingowej.

Uchwata Zarzadu nr 26/10/2016 z dnia 20.10.2016 roku w sprawie przyjecia listy

rankingowej oséb zainteresowanych uzyskaniem lokali mieszkalnych w inwestycji Podborska.
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7.2.  Potrzeby mieszkaniowe a program inwestycyjny.

Srodowiskowa Spoétdzielnia Mieszkaniowa Niewidomych w Warszawie zgodnie z § 5 Statutu
jako cel swojej dziatalnosci wskazuje zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkdw
oraz ich rodzin przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych, miejsc
postojowych w garazu wielostanowiskowym, garazy, a takze lokali o innym przeznaczeniu
oraz zaspokajanie innych potrzeb cztonkéw i ich rodzin.

Spétdzielnia prowadzi ewidencje kandydatow zgtaszajacych potrzeby mieszkaniowe. Zgodnie
z zasadami okre$lonymi w Statucie oraz w Regulaminie rozliczania kosztéw inwestycji
mieszkaniowej i ustalania wartosci poczatkowej lokali. Spétdzielnia informuje cztonkéw
o zamierzeniach inwestycyjnych, roéwnoczesnie prowadzi nabdér kandydatéw spoza
Spotdzielni na mieszkania, ktore uzyska w wyniku inwestycji, majac na uwadze w pierwszej
kolejnoéci zaspokajanie potrzeb swoich cztonkéw i ich rodzin.

Na mocy uchwaly, Zarzad przyjmuje liste rankingowa oséb zainteresowanych uzyskaniem
lokali mieszkalnych w nowopowstajgcej inwestycji. W przypadku inwestycji Podborska jest
to Uchwata Zarzadu nr 26/10/2016 z dnia 20.10.2016 roku stanowigca zatacznik nr 5
do Protokotu lustracji. Zasady przyznawania punktéw rankingowych sprecyzowane sg
w zatgczniku do Regulaminu rozliczania kosztow inwestycji mieszkaniowej i ustalania
wartosci poczatkowej lokali. Zatgcznik okresla ilo$¢ punktéw przyznawanych osobie
ubiegajacej sie o nabycie mieszkania w zaleznosci od stopnia inwalidztwa, sytuacji rodzinnej
i zdrowotnej. Punktacja dotyczy 9 kryteriow opisanych w § 1 zatacznika. Punkty przyznawane
sg na podstawie przedtozonych dokumentéw, a suma zebranych punktéw wyznacza pozycje
na liscie rankingowej. Lista rankingowa inwestycji Podborska zawierajgca rozstrzygajgca

punktacje stanowi zatgcznik nr 6 do Protokotu lustracji.

7.3. Sprawy terenowo prawne.

Srodowiskowa Spotdzielnia Mieszkaniowa Niewidomych nabyta prawo uzytkowania
wieczystego w trybie bezprzetargowym trzech nieruchomosci gruntowych potozonych przy
ul. Podborskiej w Warszawie, z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe, na mocy

Uchwaty nr XVI/323/2015 Rady Miasta st. Warszawy z dnia 27.08.2015 roku (zaf. nr 11
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Warunki oddania przez Miasto Stoteczne Warszawa w uzytkowanie wieczyste nastgpujgcych
nieruchomosci:
1. Nieruchomo$é gruntowa uregulowana w KW nr WA1M/00399822/5, oznaczona jako
dziatka ew. Nr 60 o pow. 551 m?w obrebie 2-05-02
2. Nieruchomosé gruntowa uregulowana w KW nr WA5M/00467287/8, dz. ew. nr 59/2
o pow. 1329 m?w obrebie 2-05-02
3. Nieruchomo$é gruntowa uregulowana w KW nr WA1M/00100044/5, oznaczona jako
dz. ew. Nr 58/2 o pow. 488 m?w obrebie 2-05-02
zawarte zostaly w Protokole nr 45/B/2016 z dnia 16.06.2016 roku (zat. nr 12 do Protokotu
lustracji).
Przejecie przez Spodtdzielnie w uZzytkowanie wieczyste ww. gruntdw nastgpito
na podstawie Umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, ustanowienia stuzebnosci
gruntowej oraz o$wiadczenia o ustanowieniu tytutéw egzekucyjnych, sporzadzonej w formie
Aktu Notarialnego Rep. A nr 5280/2016 w dniu 28.06.2016 roku.
Whpis w dziale [l KW nr WA1M/00399822/5 dotyczy ustanowienia w ww. Akcie Notarialnym
nieodpfatnej i na czas nieoznaczony stuzebnosci gruntowej na rzecz kaizdoczesnego
wtadciciela nieruchomosci, stanowigcej dz. ew. Nr 58/1 z obrebu 2-05-02,
objetej KW nr WA1M/00100044/5, zabudowanej budynkiem Urzedu Dzielnicy Wtochy
oraz parkingiem do obstugi budynku.
Przekazanie przez Miasto Stoleczne Warszawa dziatek ewidencyjnych nr 58/2, 59/2
oraz 60/2 w obrebie 2-05-02 nastgpito Protokotem wydania z dnia 12.07.2016 roku
(zat. nr 13 do Protokotu lustracji), sporzadzonego na podstawie § 9 umowy zawartej

w formie Aktu Notarialnego Rep. A 5280/2016 z dnia 28.06.2016 roku.

7.4.  Przygotowanie inwestycji.

Udokumentowana ponizej dziatalnoé¢  inwestycyjna  Spdtdzielni realizowana
byta wg kompetencji organéw Spotdzielni okreslonych w Statucie, w formie podejmowanych

uchwat przez Walne Zgromadzenie, Rade Nadzorczq i Zarzad oraz na podstawie wydanych

decyzji wynikajacych z przepisow prawa budowlanego.
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7.4.1. Decyzje zewnetrznych organéw samorzadowych.

Spotdzielnia uzyskata nastepujace decyzje Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawy

w zakresie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe:

1. Decyzja Prezydenta m. st. Warszawy nr 174/10 (zat. nr 14 do Protokotu lustracji)
z dnia 15.09.2010 roku (wydana na wniosek $SMN z dnia 25.02.2010 roku) o warunkach
zabudowy, ustalajgca warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z czedcig ustugowa oraz garazem podziemnym i infrastrukturg techniczng (z mozliwoscia
budowy dwaoch budynkéw) w tym:

e warunki i wymagania dotyczgce ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego,

e warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi,

e warunki w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego | zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej,

e warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej.

e warunki obstugi w zakresie komunikacji.

2. Na wniosek SSMN z dnia 07.05.2015 roku Prezydent m. st. Warszawy w Postanowieniu
nr 168/2015 (zat. nr 15 do Protokotu lustracji) z dnia 08.07.2015 roku wyrazit zgode
na odstepstwo od przepisu techniczno-budowlanego zawartego w § 19 ust. 1 pkt 3
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 roku w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w zakresie
umozliwiajgcym zmniejszenie do 10 m odlegtosci okien pomieszczerr przeznaczonych
na staly pobyt ludzi w projektowanej budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z ustugami na dziatce budowlanej nr ew. 58/2 i 60 od miejsca postojowego sktadajacego
sie ze 131 stanowisk na dzialce nr ew. 58/1 z obrebu 2-05-02 przy ul. Podborskiej
w Warszawie.

3. Decyzja Prezydenta m. st. Warszawy nr 59/17 (zal. nr 16 do Protokotu lustracji)
z dnia 15.03.2017 r., zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielenie pozwolenia
na budowe SSMN w Warszawie dla inwestycji polegajacej na budowie dwéch budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami, garazami podziemnymi, dwoma zjazdami

f%

ul. Podborskiej oraz infrastrukturg techniczng na dziatkach ewidencyjnych nr 58/2
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ed podziatem czes’ci/dziéfki nr ew. 58), 59/2 i 60 oraz dziatkach ulicznych nr ew. 65/4 i
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65/5 (zjazdy) z obrebu 2-05-02, potozonych w ul. i przy ul. Podborskiej, w Dzielnicy
Wiochy w Warszawie — Kat. Obiektu XII/XVI/XVII/IV — wg projektu budowlanego

z grudnia 2016 roku sporzadzonego w pracowni projektowej GIS Architekci Sp. z 0.0.

7.4.2. Realizacja dziatan przygotowawczych inwestycje.

Zestawienie rzeczowe inwestycji przygotowanych wedtug stanu na dzien koriczacy okres

objety badaniem lustracyjnych 31.05.2019 r. przedstawione jest w Tabeli nri2

W badanym okresie realizowana byta inwestycja budowy dwdch budynkéw mieszkalnych

z ustugami i garazami podziemnymi przy ul. Podhorskiej w Warszawie, w tym:

40 mieszkan o powierzchni 2 333,3 m?
2 lokale uzytkowe o powierzchni 173,16 m?
47 stanowisk postojowych o powierzchni 1 292,69 m?

41 komorek o powierzchni 128,9 m?

W ramach prac przygotowawczych wykonano nastepujace dziatania:

Zawarto Umowe nr 1/2016 o sprawowanie doradztwa technicznego w zakresie

projektowania oraz zarzadzania procesem budowlanym dla inwestycji Podborska z dnia

04.07.2016 roku zawarta miedzy SSMN, a Pawtem Krukiem prowadzacym dziatalnos¢

gospodarczg pod nazwa ,KRUKNADZORY.PL, ktorej przedmiotem byto zobowigzanie

do petnienia doradztwa technicznego w zakresie projektowania oraz zarzadzania

procesem inwestycyjnym budowy budynku mieszkalnego przy ul. Podborskie;

w Warszawie.

Zakres rzeczowy umowy obejmowat:

— przygotowanie nieruchomosci pod inwestycje,

— nadzor i konsultacje w procesie wyboru biura projektowego,

— konsultacje i analizy z biurem projektowym w procesie tworzenia projektu
koncepcyjnego oraz budowlanego,

— konsultacje i analizy w procesie tworzenia projektu przetargowego oraz specyfikacji

technicznej wykonania | odbioru robdt do przetargu o wylonienie Generalnego

Wykonawcy robot.
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Kwota wynagrodzenia wynosita 5 000,00 zt netto za petny miesigc wykonywania umowy,
a w przypadku miesiecy niepetnych proporcjonalnie do ilosci dni trwania umowy.

Umowa zostata podpisana przez dwoch Cztonkow Zarzadu.

Efektem prac doradztwa przez firme KRUKNADZORY.PL byto przygotowane w imieniu
SSMN zapytanie ofertowe z dnia 11.07.2016 roku (zat. nr 17 do Protokotu lustracji),
na wykonanie opracowan projektowych wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe
zawierajace:

e szczegOtowy zakres zapytania,

e wymagania wobec oferenta,

e ohowigzkowe ubezpieczenie,

e posiadane uprawnienia,

o referencje.

Ze ztozonych ofert, firma KRUKNADZORY.pl sporzadzita zestawienie, ktore zostato
przedstawione do zatwierdzenia przez Zarzad Spétdzielni (zat. nr 18 do Protokotu
lustracji). Zarzad wybrat firme GiS Architekci Sp. z 0.0.

Dla inwestycji Podborska wykonano projekt budowlany na podstawie Umowy
o wykonanie prac projektowych i przeniesienie praw autorskich nr 3/2016
z dnia 31.08.2016 r. zawartg pomiedzy SSMN, a firma GIS Architekci Sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie przy ul. Pecickiej 9 lok. B2.

Umowa zawierata:

1. Przedmiot umowy:

- wykonanie prac projektowych zwigzanych z inwestycja polegajaca
na wybudowaniu budynku mieszkalnego, wielorodzinnego z czescig ustugowg o
pow. Uzytkowej mieszkalnej ok. 2 660,00 m? wraz z infrastrukturg techniczng,
ulicami osiedlowymi, zielenig, matg architektura, sieciami wod-kan (ewentualnym
zbiornikiem na wode deszczowg) i innymi koniecznymi opracowaniami,

- kompleksowe wykonanie koncepcji, wizualizacji, dokumentacji marketingowej
oraz kompleksowej dokumentacji projektowej budowlanej i przetargowej
we wszystkich branzach wraz z przedmiotem robdt, specyfikacja techniczng
wykonania i odhioru robét,

wystgpienie i uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe oraz wystgpienie
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- wykonanie przedmiotowej umowy.

Szczegbtowy zakres projektéw i opis materiatow jest zat. nr 19 do Protokotu lustracji.

Obowigzki zamawiajacego

- udzielenie projektantowi niezbednych petnomocnictw,

- przekazanie mapy do celéw projektowych oraz badan geotechnicznych.

Obowigzki Projektanta

- terminowe wykonanie prac,

- wykonanie umowy zgodnie z zasadami wspdtczesnej wiedzy technicznej
i obowigzujgcymi normami,

- wykonanie projektéw i dokumentacji w 5 kopiach i w formie zapisu
elektronicznego oraz przekazanie komputerowych wydrukéw projektow
i wizualizacji w formacie A3,

- wykonanie niezbednych zmian lub usterek w projekcie bez dodatkowego
wynagrodzenia,

- wystapienie o warunki dostawy mediow i odprowadzania Sciekéw
wraz z niezhednymi zgodami i uzgodnieniami,

- wystapienie do odpowiednich organéw o wydanie wszelkich niezbednych decyzji
i pozwolen koniecznych do realizacji inwestyciji.

Termin wykonania przedmiotu umowy okreslono w szczegétowym harmonogramie

stanowigcym Zatgcznik nr 2 do Umowy (zat. nr 20 do Protokotu lustracji) .

Wynagrodzenie ryczattowe netto 234 080,00 zt za wykonanie przedmiotu umowy

oraz z tytutu przeniesienia na Zamawiajgcego autorskich praw majatkowych do

catosci dokumentacji.

Ptatnosci

- Wykaz kwot i termindéw wyptaty na podstawie wystawionych faktur.

- Podstawa wystawienia faktury — protokét wraz z dokumentacja.

Odbior prac

- Przekazanie prac w formie, terminach i miejscu wynikajgcych z umowy.

Kary umowne: za kazdy dziert opdéinienia 400,00 zt.

W ramach Ubezpieczenia zobowiazanie Projektanta do zawarcia umowy

ubezpieczenia nie nizszej niz 1000 000,00 PLN od odpowiedzialnosci cywilnej

\ i wszystkich ryzyk zwigzanych z wykonaniem dokumentacji objetej umowa. / /
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10. Realizacja przedmiotu umowy
- Wyznaczenie osob do uzgodnien miedzy stronami.
11. Rekojmia za wady
- Uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne przedmiotu umowy
wygasajg po uptywie 7 lat.
12. Rozwigzanie umowy
- w przypadku zgtoszenia wniosku o zaprzestaniu lub zawieszeniu prowadzonej
przez Projektanta dziatalnosci gospodarczej lub podjeta zostata uchwata
o rozwigzaniu lub likwidacji Projektanta,
- zgloszenia do Sadu wniosku o upadtos¢ Projektanta,
- wadliwy lub sprzeczny z umowg sposob realizowania przez Projektanta
przedmiotu umowy.
13. Poufnos¢
— Zobowigzanie Projektanta do zachowania w tajemnicy wszystkich materiatow,
dokumentow oraz informacji zwigzanych z realizacjag umowy.
14. Prawa autorskie
— Zobowiazanie Projektanta do nabycia catosci autorskich praw majatkowych
od tworcow poszczegolnych elementéow projektéw i przeniesienie tych praw
na Zamawiajacego.
15. Przeniesienie praw i obowigzkow
— Zakaz przeniesienia prze Projektanta wierzytelnosci, praw i obowigzkéw wynikajacych
z umowy na osoby trzecie.
Do umowy 3/2016 zawarto Aneks nr 1 z dnia 14.03.2017 roku, ktéry dotyczyt zmiany
wysokosci wynagrodzenia zwigzanego ze zmniejszeniem sie powierzchni uzytkowej
budynku z 2 660,00 m? do 2 500,36 m?. Nowa kwota wynagrodzenia wynosi 229 532,68 zt
netto.
W dniu 14.10.2016 roku protokolarnie zostata przekazana dokumentacja projektowa
(zat. nr 21 do Protokotu lustracji).
Umowa zostata podpisana przez dwoch Cztonkéw Zarzadu. Umowa w petni zabezpiecza

interesy Spotdzielni.
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7.4.3. Tryb doboru wykonawcow inwestycji, tres¢ zawartych umow oraz ich realizacja.

Zarzad Spotdzielni w oparciu o § 5 Regulaminu przeprowadzit konkurs ofert na wykonanie
inwestycji  zgodnie z przyjetym projektem budowlanym i podpisal umowe
z podmiotem, ktérego oferta zostata uznana za najkorzystniejszg. Whptynety oferty
nastepujacych firm:

e PW Development (wartos¢ brutto 5 293,53 zt za m? PUM),

e ARTEO (wartoé¢ brutto 5 110,53 zt za m? PUM),

e ALFA BET Sp. z 0.0. (wartos¢ brutto 4 894,72 zt za m? PUM),

o Consteel (warto$¢ brutto 5 483,05 zt za m? PUM).

Z przedstawionych ofert Zarzad Spétdzielni wybrat firme ALFA BET Sp. z 0.0.

W dniu 19.07.2017 roku Zarzad Spétdzielni zawart umowe nr GW 1/2017 o generalne
wykonanie robét budowlanych polegajacych na wybudowaniu dwoch  budynkow
mieszkalnych z ustugami i garazami podziemnymi przy ul. Podborskiej w Warszawie
z Generalnym Wykonawcg (GW) inwestycji, firmg ALFA-BET Polska Sp. z o0.0. Spotka
Komandytowa z siedzibg w Warszawie przy ul. Diugiej 16. reprezentowana przez
komplementariusza ALFA-BET sp. z 0.0.

Umowa opisana jest w paragrafach 1-34 (omytkowo wpisano 32 powinno by¢ 32,

parafowana i podpisana przez obie strony, ze strony Spoétdzielni przez Prezesa

Gustawa Zbikowskiego, Z-ce Stanistawa Szymariskiego i Prokurenta Adama Spychate. Umowa

obejmuje miedzy innymi:

1) Definicje okreslajace podstawowe pojecia.

2) Przedmiot umowy okreslony zostat w Zatgczniku nr 1 do Umowy. W ust. nr 5
zaznaczono, ze wszelkie drobne zmiany uwzgledniajgce oczekiwania Inwestora, a nie
przekraczajgce 0,75% wynagrodzenia umownego netto, GW powinien zrealizowac bez
dodatkowego wynagrodzenia.

3) Przeniesienie praw i obowigzkdw, gdzie GW nie mozie dokona¢ przeniesienia
wierzytelnosci praw i/lub obowigzkéw na osoby trzecie.

4) Dalsze podwykonawstwo, gdzie GW moze zleca¢ wykonanie niektérych prac firmom

branzowym.
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