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SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ

Mie¢dzyzakladowej Pracowniczej Spoldzielni
Budowlano — Mieszkaniowej ,,SAM — 81”
za rok 2008.

Rada Nadzorcza MPSBM ,,SAM — 81” dzialala w roku 2008 w ramach
okreslonych przez przepisy ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r., Prawo Spétdzielcze,

Statut 1 Regulamin uchwalony przez Walne Zgromadzenie w dniu 30 czerwca 2008 r.

Sktad Rady Nadzorczej jest nastepujacy:

Wiestaw Balcerak Przewodniczacy RN,

Henryk Zgorzelski Czlonek RN, od 20.01.2009 r. Sekretarz RN

Zofia Matosek Czlonek RN, od 20.01.2009 r. Przewodniczaca Komisji Rewizyjnej
Marian Zajac Sekretarz RN, od 20.01.2009 r. Cztonek Komisji Rewizyjne;j
Arkadiusz Plewka Cztonek RN, od 20.01.2009 r. Czlonek Komisji Rewizyjnej
Tadeusz Mlynczak Czlonek RN,

Irena Smykiewicz Cztonek RN,

Teresa Trojan Czlonek RN,

Stanistaw Brzezinski V-ce Przewodniczacy RN, rezygnacja z RN 16.12.2008 r.
Urszula Krystyna Kurowska Sekretarz RN, rezygnacja z RN 16.12.2008 r.

Kazimierz Dabrowski Czlonek RN, rezygnacja z RN 15.04.2008 r.

Jan Salata Czlonek RN, rezygnacja z RN 16.12.2008 r.

W 2008 roku czterech czlonkéw RN zlozylo rezygnacje¢, na 31.12.2008 r. RN liczyla
8 0sob. W dniu 20.01.2009 r. wybrany zostal Sekretarz RN oraz powotano nowy sktad
Komisji Rewizyjnej RN.

Prace Rady, poza nadzorem 1 kontrola nad biezacq dzialalnosciq Spotdzielni
koncentrowaty sie¢ wokot strategicznych celow tj. nad:
— dziatalnoscig inwestycyjna 1 finansowa,
— realizacja wieloletniego planu inwestycyjnego na lata 2008 — 2010
uchwalonego przez Zgromadzenie Przedstawicieli Czlonkéw w dniu

30 czerwca 2007 r.



— dzialaniami na rzecz zmniejszenia zadluzen czynszowych,
— usprawnieniami organizacyjnymi Biura Spétdzielni i Zaktadu Budowlanego,

— ustanawianiem na rzecz czlonkoéw odrgbnej wlasnosci mieszkan.
Rada w okresie sprawozdawczym odbyta 11 posiedzen.
Miedzy posiedzeniami nadzoér sprawowany byl przez Komisje Rewizyjna w skladzie:

Kazimierz Dabrowski, Irena Smykiewicz, Marian Zajac.

1. Dzialalnos$¢ inwestycvina i finansowa.

Rada, kierujac si¢ dazeniem do kontrolowania elementéw sktadajacych sie na 1 m” lokali,
analizowala na biezaco ponoszone koszty, terminowos¢ realizacji zadan i przekazywania

lokali czlonkom.

W roku 2008 realizowane byty nastepujace inwestycje:
— Bluszczanska IIB — etap 1111,
— budynki B1, B2, C, D i F w Markach,
— zakonczenie realizacji Osiedla Bluszczanska ITA,
—_ zakonczenie budowy drég dojazdowych do budynkéw Kabacki Dukt 1,
Kabacki Dukt 3 i Na Przyzbie 3 na Kabatach,
— rozpoczgciu realizacji inwestycji na terenach zakupionych w 2007 roku w

rejonie Siekierek.

Mimo staran koszt 1 m? wzrdst; w osiedlu Bluszczanska IIB wynosi 6.487 z1 netto,
za$ w Markach w budynku ,,B1” 3.845,82 zV/m?, , B2 4.048,41 z/m’, ,,C” 4.396,97 zl/m’
netto, a budynku ,,F” realizowanym od 2008 r. 3.557,46 zV/m® netto.

Wskutek odwotan przez grupe czlonkéw z kompleksu Bluszczanska IIB 1 Marki B1, B2
od ostatecznego rozliczenia kosztow budowy, Komisja Rewizyjna Rady Nadzorczej
ponownie oceniala prawidlowos¢ sporzadzonego rozliczenia.

Zarzuty cztonkéw nie znalazly zadnego uzasadnienia.

Zlecona przez Spoldzielni¢ lustracja dziatalnosci inwestycyjnej za rok 2008 ponownie
przeanalizuje zasady rozliczenia i sformutuje w tym zakresie wnioski o ktérych wszyscy

czlonkowie zostang poinformowanie.
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»SAM — 817 jest Spoldzielnia inwestujaca, stad tez i w polu widzenia jej Rady
musza pozostawa¢ takie sprawy jak nabywanie terendw  przeznaczonych na
budownictwo, samo budownictwo i koszty z tym zwigzane.

Ocene wysitku inwestycyjnego Spoéldzielni w ubieglym roku nalezy oceniaé
zarowno z punktu widzenia realizacji biezacych zadan, jak i poczynan zwigzanych z
perspektywicznym rozwojem. W pierwszym przypadku nalezy uzna¢ za uzasadnione,
kontynuowanie wysitkéw zwigzanych z realizacja osiedla ,,Bluszczanska 1IB” /I i II

etap/, zakonczeniu

budynkéw ,,B1”, ,,B2” 1 ,,C” w ,, Kwitnacym Osiedlu” w Markach, rozpoczecie budowy
budynkéw ,,.D” 1 ,,F” w Markach, finalizacji budowy osiedla ,,Bluszczanska IIA” oraz
budowa drog dojazdowych do budynkéw Kabacki Dukt 1 i 3 oraz Na Przyzbie 3 na
Kabatach. Mimo zrealizowania dojazdu do tych budynkéw zgodnie, z wolg mieszkancoéw
wyrazong w formie uchwal Grup Czlonkowskich cze$¢ czlonkéw - mieszkancow
budynku Kabacki Dukt 1 nie wplacita przypadajacych na nich czg¢sci kosztéw budowy tj.
kwoty ogétem 16.471,86 zt brutto. W zwiazku z tym Rada zobowigzala Zarzad do
ponownego prowadzenia rozmdéw z zalegajacymi osobami 1 jesli nie przyniesie to
spodziewanego skutku, o skierowanie pozwow do Sadu.

Natomiast na realizacj¢ planu perspektywicznego Spotdzielni uchwalonego przez
Zebranie Przedstawicieli w dniu 30.06.2007 r. poniesiono naklady zwigzane z zakupem
terenow budowlanych w rejonie Siekierek w kwocie 22.673.250,00 zl, co w
konsekwencji zmusito Zarzad do zaciagniecia kredytu na ten cel. Wedlug Aneksu Nr 1
do umowy kredytu obrotowego Nr 47/GOSP/2007 kredyt w wysokosci 15.715.800 zt ma
zostaé splacony do 31.12.2012 r. Oprocentowanie kredytu wg. zmiennej podstawowej
stopy WIBOR 3M. W dniu zawarcia umowy oprocentowanie kredytu wynosito 7,90 % w
stosunku rocznym.

Analiza sytuacji majatkowej i finansowej ,,SAM — 81" wykazata niedobdr zrédet
finansowania inwestycji na kwotg 28.698.000,00 zt na dzien 31 grudnia 2008 r. na co
sktada sig:

- pozostajacy do splaty kredyt bankowy 15.716.000,00 zi
- niedobdr funduszy finansujacych inwestycje w przygotowaniu oraz naklady

buddéw w realizacji — 12.982.000,00 z1.



Na pogorszenie ptynnosci finansowej Spdéldzielni wptyw miaty takze:

- naleznosci od czlonkéw zalegajacymi z oplatami eksploatacyjnymi, ktére na
dzien 31 grudnia 2008 r. wyniosty 1.363.772,10 zi.

- warto$¢ niesprzedanych miejsc postojowych w budynkach wczesniej oddanych
do uzytkowania tj. — do 2004 r. na kwote — 4.756.090,00 zt;

Nalezy tu takze rowniez wskaza¢ na zobowigzania krotkoterminowe Spoétdzielni, ktére na

dzien 31.12.2008 r. wynosity 12.644.375,09 zt.

Na kwote tg sktadaja si¢:

- zobowiazania z tytulu dostaw 1 ustug: 6.720.843,91 zk;

- zobowigzania z tytutu podatkéw 1 obcigzen ZUS: 628.941,03 zi;

- zobowiazania z tytulu wynagrodzen: 634.652,42 zi;

- inne zobowiazania: 207.187,43 zk;

- fundusze specjalne: 4.452.750,30 z1.

Dziatalnos$¢ finansowa Spoéldzielni zostala poddana wnikliwej analizie. W okresie
od 7 grudnia 2008 r. do 17 kwietnia 2009 r. zostala ona przebadana przez bieglego
rewidenta Andrzeja Buziewskiego z Towarzystwa Ustugowego ,,Halex” /Nr ew. 1092/,
zgodnie z uchwalg Nr 114 Rady Nadzorczej z 16 grudnia 2008 r.

W nastepstwie ustalen bieglego rewidenta rachunkowos¢ Spéldzielni jest prowadzona
zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci ustalong i wprowadzona do stosowania
zgodnie z uchwala Zarzadu z dnia 14 stycznia 2002 r. z p6ézniejszymi zmianami.

Bilans Spoéldzielni sporzadzony na dzien 31 grudnia 2008 r. po stronie aktywow
i pasywéw wykazuje sume 493.329.661,79 zl, za$ rachunek zyskow 1 strat za rok 2008
wykazuje strate w wysokosci 15.487,47 zl, na co sktadaja si¢ odsetki od nieterminowego
odprowadzania sktadek ZUS i odsetki od nieterminowego optacania faktur dostawcow.

W celu poprawienia sytuacji finansowej Spoéldzielni, Rada Nadzorcza
zobowigzala Zarzad do:

- zlecenia dokonania analizy aktualnej kondycji finansowej Spoldzielni wraz z
opracowaniem programu naprawczego;

- podjecia zdecydowanych dziatan nakierowanych na odzyskanie srodkow
finansowych (wkladéw mieszkaniowych) zaangazowanych w dzialalnos¢

inwestycyjna. Brak wkladéw na finansowanie inwestycji wynosi 28.698.000 zl;



- nalezy sprzeda¢ miejsca postojowe w budynkach oddanych do eksploatacji,
ktorych wartos¢ wynosi 3.355.540,00 zt (po obnizeniu o 30%);

- nalezy czyni¢ starania celem zmniejszenia zadluzenia w oplatach czynszowych
oraz w zakresie dochodzenia roszczen spornych na drodze sadowe;.
Niepokojacym problemem Spétdzielni jest zadluzenie czynszowe poszczegdlnych
czlonkéw. Rada Nadzorcza tak jak w poprzednich latach zobowiazala Zarzad do
kierowania spraw na drogg sadowa. W 2008/2009 skierowano do Sadu — wiele
spraw o zaptate zadluzenia ponad 3.000,00 zt w indywidualnej sprawie.

Zadluzenie z tytulu optat czynszowych wyniosto na 31 grudnia 2008 r. 1.363.772,10 zt.

Niepokoi zwlaszcza zadluzenie tych czlonkow, ktorzy zalegaja przez okres dluzszy niz

trzy miesigce. Rada Nadzorcza wielokrotnie zwracata uwage na konieczno$¢ kierowania

do Sadu oséb zalegajacych z optatami za okres ponad 3 miesiace.

Zdaniem Rady brak dostatecznej liczby chetnych na zakup miejsc postojowych w

garazach podziemnych nalezy zredukowaé poprzez obnizenie ich pierwotnej ceny o 30%

dla niecztonkéw. Dotychczasowa obnizka 30% okazala si¢ niewystarczajaca (Uchwaly

Rady z dnia 6 lutego 2006 r. nr 17 i 18). 215 miejsc postojowych stanowi znaczace

zamrozenie

srodkéw finansowych, ktoére obciazaja budzet Spoéldzielni. Koniecznym jest tez
przyspieszenie sprzedazy lokali mieszkalnych juz wybudowanych tak na Bluszczanskiej
jak i w Markach.

Rada oceniala takze koszty ogélne dziatalnosci Spéldzielni, stan zatrudnienia w
administracji i w Zakladzie Budowlanym. Liczba ogdlem pracujacych wynosita na
31.12.2008 r. 276 os6b tj. 58 na stanowiskach nierobotniczych i 218 na stanowiskach
robotniczych 1 jest nizsza o 34 osoby anizeli w roku 2007.

Szukajac oszczednosci finansowych stosownym wydaje si¢ zwrdcenie
szczegOlnej uwagi na dzialalno$é Zakladu Budowlanego w nowych uwarunkowaniach
cenowych materialéw budowlanych, s$rodkéw transportu /ceny ropy/ 1 kosztow
osobowych. Przy niewatpliwie dotychczasowych korzysciach plynacych z uslug
wlasnego Zakladu /wybudowala ponad 3 tys. mieszkan/ musimy pamigtaé, ze jego
wielkosé i koszty utrzymania musza by¢ dostosowane do zakresu zadan inwestycyjnych
w chwili obecnej coraz bardziej limitowanych trudnosciami w pozyskiwaniu terenow.

W wyniku prowadzonych negocjacji z dostawcami materialéw i urzadzen, Spétdzielnia

uzyskala wyzszy tzw. kredyt kupiecki i przedluzenie termindéw platnosci faktur za
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zrealizowane dostawy. Ponadto dostawcom betonu i ceramiki budowlanej zaptacono
lokalami w budowie na takich samych warunkach finansowych jak inni cztonkowie.
Ograniczono réwniez zatrudnienie w Zakladzie Budowlanym o 50 osdb. Dzialania te
beda miaty niewatpliwy wplyw na cene 1 m” lokali.

Dla pelnego zobrazowania sytuacji finansowej wlasciwa wydaje si¢ konstatacja
odnosnie kapitaléw wilasnych Spoétdzielni.
Ot6z na dzien 31 grudnia 2008 r. wynosity one: 460.609.252,39 zt /w poprzednim roku
462.273.525,40 zV/ w tym:

- Fundusz udzialowy cztonkow 1.960.000,90 zt
~ Fundusz zasobowy Spoétdzielni 20.915.700,40 zt
- Fundusz wktadéw budowlanych

cztonkdéw zamieszkujacych brutto 348.577.161,60 zt
- Fundusz wktadéw budowlanych

cztonkéw oczekujacych brutto 99.273.116,04 zt
- Nalezne wklady 10.061.902,48 zt
- Strata za rok obrotowy 2006

(odsetki za zwloke w zaptacie) 39.336,60 zi
- Strata za rok obrotowy 2008 15.487,47 71

Suma aktywow 1 pasywdw Spoéldzielni na dzien 31 grudnia 2008 r. wynosi
493.329.661,79 zi, rok poprzedni 491.612.288,36 z. Warto$¢ majatku trwalego wyraza
si¢ kwotg 404.725.854,47 zt.

W zakresie uwagi Rady pozostajg takze zmiany dokonujace si¢ w sktadzie stanu
czlonkowskiego. Nalezy przypomnieé, iz w ubieglym roku, podobnie jak 1 w
poprzednich latach , czlonkowie wystgpowali o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali w
oparciu o obowigzujace przepisy tj. ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych /tekst
jednolity Dz. U. z 2004 r. nr 141, poz. 1492 z pdzn. zm./ 1 niektdérzy nastepnie zrzekli si¢
czlonkostwa.

I tak w roku 2008 Spotdzielnia ustanowita 323. szt. odrgbnej wlasnosci, w tym lokali
mieszkalnych — 199, lokali ustugowych — 1, miejsc postojowych — 123. W roku 2007
Spoldzielnia ustanowita 220 szt. odrgbnej wlasnosci, w tym lokali mieszkalnych — 122,
lokali ustugowych — 7, miejsc postojowych — 91, w roku 2006 — 343 szt. odrgbnej
wlasnosci, w tym lokali mieszkalnych — 184, lokali uslugowych — 4, miejsc postojowych

— 155, w roku 2005 - 235 szt. odrgbnej wlasnosci, w tym lokali mieszkalnych — 133,



lokali uslugowych — 8, miejsc postojowych — 94, w roku 2004 816 szt. odrebnej
wlasnosci, w tym lokali mieszkalnych — 511, lokali uslugowych — 18, miejsc
postojowych — 2873.

Pragniemy podkresli¢, ze do konca 2008 r. zawarto 1.937 aktéw notarialnych

ustanowienia odrgbnej wlasnosci.

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2008 r. ,,SAM — 81" liczyta 3.245 czlonkow.
W poréwnaniu z 2007 r. liczba czlonkéw zmniejszyla sie o okoto 27 oséb.

Jestesmy Spoéldzielnia Sredniej wielkosci, ktéra jednakze inwestujac ma szanse
dalszego wzrostu.

Na biezaco Rada zajmowala si¢ rowniez przer6znymi kwestiami: rozpatrywanie
skarg i zazalen, przeprowadzaniem rozmow z czlonkami zalegajagcymi z czynszem, z
przypadkami niszczenia mienia spdtdzielczego przez uzytkownikow.
W dniu 16 grudnia 2008 r. zostala wykluczona ze Spoéldzielni p. Maria Kania za
narastajace dlugi 1 nieplacenie za zajmowane mieszkanie w Markach od daty jego
otrzymania tj. od 1 kwietnia 2007 r.
Na dzisiejszym Walnym Zgromadzeniu bgdzie rozpatrywane jej odwolanie.

Ogdlnie rzecz ujmujac, nalezy stwierdzié, iz w polu zainteresowania Rady
pozostawaly réwniez spraWy wspoélzycia wewnatrz spotdzielczego.

Przeglad dokonan i przezwycigzaniu trudnos$ci Spoéldzielni w ciagu ostatniego
roku nalezy dokona¢ zarowno w kategorii realizacji zadan budowlanych, zabiegéow o
tereny budowlane jak i1 funkcjonowania jej calego organizmu. Wznoszeniu nowych
obiektéw mieszkalnych na poszczegdlnych placach budowy towarzyszy bowiem
normalne zycie cztonkéw w juz wzniesionych budynkach i rozwigzywanie na biezaco
probleméw z tym zwigzanych, a byly one bardzo rézne. W tym zakresie duzy wklad w
normalizacje stosunkow wewnetrznych wniosty poszczegdlne Rady Osiedlowe, co
nalezy podkresli¢ z satysfakcja. Rady staja si¢ gospodarzami na wlasnym terenie 1 w
zakresie norm statutowych.

Rada Nadzorcza stwierdza réwniez, iz realizacja wnioskow uchwalonych przez
Walne Zgromadzenie w 2008 roku byla przedmiotem analiz i kontroli Rady.
Zdecydowana wigkszos¢ wnioskow zostata zrealizowana, o czym Zarzad szczegdtowo
powiadomi cztonkéw w swym sprawozdaniu.

Cztery uchwaty Rad Osiedli nie zostaly wykonane z powoddw nastepujacych:
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1. Grabowska 3 — nie mozna wykona¢ ogrodzenia parkingu przed budynkiem i placu
zabaw dla dzieci z okolicznych blokéw z braku $rodkéw finansowych.
Caly fundusz remontowy przeznaczony zostal na remont i uszczelnienie tarasu.

2. Kabacki Dukt 4 — kalkulacja oplat i zatwierdzenie stawek nalezy do kompetencji
Rady Nadzorczej, a nie Rady Osiedla.
Malachowskiego 12 — nie mozna obecnie przenosi¢ odrgbnej wiasnosci. Budynek
ten w czg¢sci garazu podziemnego usytuowany jest na dzialce co do ktérej zglosili
roszczenia spadkobiercy Spotki Akcyjnej ,,Zaklady Ceramiczne” S.A. w
Pustelniku, ktéra do 1950 r. byla wiascicielem okolicznych terenéw w Markach o
powierzchni 63 hektary. Sprawa zasadnosci tych roszczen jest rozpatrywana
przez  Ministerstwo  Gospodarki  Biuro Oceny Legalnosci  Decyzji
Nacjonalizacyjnych. Wobec tego, ze roszczenia te zostaly ujawnione w ksiedze
wieczystej, do czasu prawomocnego ustalenia praw lub ich braku, nie ma obecnie
mozliwosci  przeniesienia na czlonkéw zamieszkujacych w  budynku
Matachowskiego 12 odrebnej wiasnosci lokali z odpowiednim udzialem w
gruncie.
Tym niemniej Spoétdzielnia proponuje wszystkim cztonkom posiadajacym lokale
w tym budynku, aby zlozyli na przyshugujace im wiasnosciowe prawa do lokali
mieszkalnych, ksiegi wieczyste zgodnie z ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych 1 hipotece (tekst jednolity). Ksigga ta po ustanowieniu odrgbnej
wlasnosci lokali automatycznie stanie si¢ ksigga okreslajaca wiasnos$¢ lokalu
zgodnie z artykulem 24" wyzej wymienionej ustawy.
- nie mozna wymieni¢ czesci okien na otwierajace si¢, bowiem zrealizowane
zostaly zgodnie z projektem i projektant nie wyrazil na to zgody.

3. Matachowskiego 4 — jest zatrudniona firma sprzatajaca, nie mozna zatrudni¢

gospodarza domu bowiem nie ma wolnego lokalu dla dozorcy.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenila Plan naprawczy opracowany przez Zarzad
pozostawiajac jego akceptacj¢ Walnemu Zgromadzeniu.
Mimo trudnej sytuacji w zakresie plynnosci finansowej, Spoéldzielnia dysponuje
mozliwosciami jej przezwycigzenia poprzez zintensyfikowanie dziatan naprawczych i

dyscypling finansowa.
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Dzialalnos¢ prowadzona przez Zarzad Spétdzielni w ubieglym roku, a przede wszystkim
opracowanie 1  rozpoczgcie realizacji programu naprawczego upowazniajg Rade
Nadzorcza do wystgpienia z wnioskiem na Walnym Zgromadzeniu Czlonkéw o

zatwierdzenie bilansu za rok 2008 oraz udzielenie absolutorium cztonkom Zarzadu.
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