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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 Sp6ldzielcze,

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

Wieslaw Balcerak

Henryk Zgorzelski

Zofia Matosek

Marian Zaj'lc

Arkadiusz Plewka

Tadeusz Mlyilczak

Irena Smykiewicz

Teresa Trojan

Przewodnicz'lcy RN,

Czlonek RN, od 20.01.2009 r. Sekretarz RN

Czlonek RN, od 20.01.2009 r. Przewodnicz'lca Komisji Rewizyjnej

Sekretarz RN, od 20.01.2009 r. Czlonek Komisji Rewizyjnej

Czlonek RN, od 20.01.2009 r. Czlonek Komisji Rewizyjnej

CzlonekRN,

CzlonekRN,

CzlonekRN,

Stanislaw Brzezinski V-ce Przewodnicz'lcy RN, rezygnacja z RN 16.12.2008 r.

Urszula Krystyna Kurowska Sekretarz RN, rezygnacja z RN 16.12.2008 r.

Kazimierz D'lbrowski Czlonek RN, rezygnacja z RN 15.04.2008 r.

Jan Salata Czlonek RN, rezygnacja z RN 16.12.2008 r.

W 2008 roku czterech czlonk6w,RN zlozylo rezygnacj~, na 31.12.2008 r. RN liczyla

8 os6b. W dniu 20.01.2009 r. wybrany zostal Sekretarz RN oraz powolano nowy sklad

Komisji Rewizyjnej RN.

Prace Rady, poza nadzorem i kontrol'l nad biez'lc'l dzialalnosci'l Sp6ldzielni

koncentrowaly si~ wok6l strategicznych ce16w tj. nad:

dzialalnosci'l inwestycyjn'l i finansowq,

realizacj'l wieloletniego planu inwestycyjnego na lata 2008 - 2010

uchwalonego przez Zgromadzenie Przedstawicieli Czlonk6w w dniu

30 czerwca 2007 r.



Mi~dzyzcklcdcwc Prcccwnicza Sp6ldzielmv
Budcwlc nc-Mieszk c nicwu

"SAM-81"
Warszawa, ul. Orla 68

dzialaniami na rzecz zmniejszenia zadluzeil czynszowych,

usprawnieniami organizacyjnymi Biura Spoldzie1ni i Zakladu Budowlanego,

ustanawianiem na rzecz czlonkow odr~bnej wlasnosci mieszkail.

Rada w okresie sprawozdawczym odbyla 11 posiedzeil.

Mi~dzy posiedzeniami nadzor sprawowany byl przez Komisj~ Rewizyjn<t w skladzie:

Kazimierz D<tbrowski, Irena Smykiewicz, Marian Zaj<tc.

Rada, kieruj<tc si~ d<tzeniem do kontrolowania elementow skladaj<tcych si~ na 1 m2lokali,

analizowala na biez<tco ponoszone koszty, terminowosc realizacji zadail i przekazywania

lokali czlonkom.

W roku 2008 realizowane byly nast~puj<tce inwestycje:

Bluszczailska lIB - etap I i II,

budynki B 1, B2, C, D i F w Markach,

zakoilczenie realizacji Osiedla Bluszczailska IIA,

zakoilczenie budowy drog dojazdowych do budynkow Kabacki Dukt 1,

Kabacki Dukt 3 i Na Przyzbie 3 na Kabatach,

rozpocz~ciu realizacji inwestycji na terenach zakupionych w 2007 roku w

rejonie Siekierek.

Mimo starail koszt 1 m2 wzrosl; w osiedlu Bluszczailska lIB wynosi 6.487 zl netto,

zas w Markach w budynku "Bl" 3.845,82 zl/m2
, "B2 4.048,41 zl/m2

, "C" 4.396,97 zl/m2

netto, a budynku "F" realizowanym od 2008 r. 3.557,46 zl/m2 netto.

Wskutek odwolail przez grup~ czlonkow z kompleksu Bluszczailska lIB i Marki Bl, B2

od ostatecznego rozliczenia kosztow budowy, Komisja Rewizyjna Rady Nadzorczej

ponownie oceniala prawidlowosc sporz<tdzonego rozliczenia.

Zarzuty czlonkow nie znalazly zadnego uzasadnienia.

Zlecona przez Spoldzielni~ lustracja dzialalnosci inwestycyjnej za rok 2008 ponownie

przeanalizuje zasady rozliczenia i sformuluje w tym zakresie wnioski 0 ktorych wszyscy

czlonkowie zostan<t poinformowanie.
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"SAM - 81" jest Spoldzie1ni't inwestuj'tc't, st'td tez i w po1u widzenia j ej Rady

rnusz't pozostawac takie sprawy jak nab ywanie terenow przeznaczonych na

budownictwo, sarno budownictwo i koszty z tYm zwi'tzane.

Ocen~ wysilku inwestyeyjnego Spoldzie1ni w ubieglYm roku na1ezy oceniac

zarowno z punktu widzenia rea1izaeji biez'tcych zadan, jak i poezynan zwi'tzanyeh z

perspektywieznYm rozwojern. W pierwszYm przypadku na1ezy uznac za uzasadnione,

kontynuowanie wysilkow zwi'tzanyeh z rea1izaej't osied1a "Bluszezanska IIB" II i II

etap/, zakonczeniu

budYnkow "B1", "B2" i "C" w "Kwitn'tcYm Osied1u" w Markach, rozpocz~cie budowy

budYnkow "D" i "F" w Markach, finalizaeji budowy osied1a "B1uszezanska IIA" oraz

budow't drog dojazdowyeh do budYnkow Kabacki Dukt 1 i 3 oraz Na Przyzbie 3 na

Kabataeh. Mirno zrealizowania dojazdu do tych budYnkow zgodnie, z wo1't rnieszkaneow

wyrazon't w formie uehwal Grup Czlonkowskieh ez~sc ezlonkow - rnieszkancow

budYnku Kabacki Dukt 1 nie wplacila przypada~'tcych na nich cz~sci kosztow budowy tj.

kwoty ogolern 16.471,86 zl brutto. W zwi'tzku z tYm Rada zobowi'tzala Zarz'td do

ponownego prowadzenia rozrnow z za1egaj'tcYmi osobarni i jesli nie przyniesie to

spodziewanego skutku, 0 skierowanie pozwow do S'tdu.

Natorniast na realizaej~ p1anu perspektywieznego Spoldzie1ni uehwa10nego przez

Zebranie Przedstawieieli w dniu 30.06.2007 r. poniesiono naklady zwi'tzane z zakupern

terenow budow1anyeh w rejonie Siekierek w kwocie 22.673.250,00 zl, co w

konsekweneji zrnusilo Zarz'td do zaci~i~eia kredytu na ten eel. Wedlug Aneksu Nr 1

do urnowy kredytu obrotowego Nr 47/GOSP/2007 kredyt w wysokosci 15.715.800 zl rna

zostac splacony do 31.12.2012 r. Oproeentowanie kredytu wg. zrniennej podstawowej

stopy WIBOR 3M. W dniu zawareia urnowy oproeentowanie kredytu wynosilo 7,90 % w

stosunku roeznYm.

Analiza sytuacji rnaj'ttkowej i finansowej "SAM - 81" wykazala niedobor :hodel

finansowania inwestycji na kwot~ 28.698.000,00 zl na dzien 31 grudnia 2008 r. na co

sklada si~:

pozostaj'tcy do splaty kredyt bankowy 15.716.000,00 zl

niedobor funduszy finansuj'tcych inwestyeje w przygotowaniu oraz naklady

budow w rea1izacji - 12.982.000,00 zl.
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Na pogorszenie plynnosci finansowej Sp61dzie1ni wplyw mialy takze:

na1eznosci od czlonk6w za1egajqcymi z oplatami eksp1oatacyjnymi, kt6re na

dzien 31 grudnia 2008 r. wyniosly 1.363.772,10 zl.

wartosc niesprzedanych miejsc postojowych w budynkach wczesniej oddanych

do uzytkowania tj. - do 2004 r. na kwot~ - 4.756.090,00 zl;

Na1ezy tu takze r6wniez wskazac na zobowiqzania kr6tkoterminowe Sp61dzie1ni, kt6re na

dzien 31.12.2008 r. wynosily 12.644.375,09 zl.

Na kwot~ tq skladajq si~:

zobowiqzania z tytulu dostaw i uslug: 6.720.843,91 zl;

zobowiqzania z tytulu podatk6w i obciqzen ZUS: 628.941,03 zl;

zobowiqzania z tytulu wynagrodzen: 634.652,42 zl;

inne zobowiqzania: 207.187,43 zl;

fundusze specja1ne: 4.452.750,30 zl.

Dziala1nosc finansowa Sp61dzie1ni zostala poddana wnikliwej ana1izie. W okresie

od 7 grudnia 2008 r. do 17 kwietnia 2009 r. zostala ona przebadana przez bieglego

rewidenta Andrzeja Buziewskiego z Towarzystwa Uslugowego "Ha1ex" INr ew. 1092/,

zgodnie z uchwalq Nr 114 Rady Nadzorczej z 16 grudnia 2008 r.

W nast~pstwie usta1en bieglego rewidenta rachunkowosc Sp61dzie1ni jest prowadzona

zgodnie z przyj~tq politykq rachunkowosci usta10nq i wprowadzonq do stosowania

zgodnie z uchwalqZarzqdu z dnia 14 stycznia 2002 r. z p6zniejszymi zmianami.

Bilans Sp61dzie1ni sporzqdzony na dzien 31 grudnia 2008 r. po stronie aktyw6w

i pasyw6w wykazuje sum~ 493.329.661,79 zl, zas rachunek zysk6w i strat za rok 2008

wykazuje strat~ w wysokosci 15.487,47 zl, na co skladajq si~ odsetki od nieterminowego

odprowadzania skladek ZUS i odsetki od nieterminowego oplacania faktur dostawc6w.

W ce1u poprawienia sytuacji finansowej Sp61dzie1ni, Rada Nadzorcza

zobowiqzala Zarzqd do:

zlecenia dokonania ana1izy aktua1nej kondycji finansowej Sp61dzie1ni wraz z

opracowamem programu naprawczego;

podj~cia zdecydowanych dzialan nakierowanych na odzyskanie srodk6w

finansowych (wklad6w mieszkaniowych) zaangazowanych w dziala1nosc

inwestycyjnq. Brak wklad6w na finansowanie inwestycji wynosi 28.698.000 zl;
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nalezy sprzedae miejsca postojowe w budynkach oddanych do eksploatacji,

kt6rych wartose wynosi 3.355.540,00 zl (po obnizeniu 030%);

nalezy czynie starania celem zmniejszenia zadluzenia w oplatach czynszowych

oraz w zakresie dochodzenia roszczeit spomych na drodze s,!:dowej.

Niepokoj'lcym problemem Sp61dzielni jest zadluZenie czynszowe poszczeg6lnych

czlonk6w. Rada Nadzorcza tak jak w poprzednich latach zobowi'lzala Zarz'ld do

kierowania spraw na drog~ s'ldow'l. W 200812009 skierowano do S'ldu - wiele

spraw 0 zaplat~ zadluzenia ponad 3.000,00 zl w indywidualnej sprawie.

Zadluzenie z tytulu oplat czynszowych wynioslo na 31 grudnia 2008 r. 1.363.772,10 zl.

Niepokoi zwlaszcza zadluzenie tych czlonk6w, kt6rzy zalegaj'l przez okres dluzszy niz

trzy miesi'lce. Rada Nadzorcza wielokrotnie zwracala uwag~ na koniecznose kierowania

do S'ldu os6b zalegaj'lcych z oplatami za okres ponad 3 miesi'lce.

Zdaniem Rady brak dostatecznej liczby ch~tnych na zakup miejsc postojowych w

garazach podziemnych nalezy zredukowae poprzez obnizenie ich pierwotnej ceny 0 30%

dla nieczlonk6w. Dotychczasowa obnizka 30% okazala si~ niewystarczaj'lca (Uchwaly

Rady z dnia 6 lute go 2006 r. nr 17 i 18). 215 m,iejsc postojowych stanowi znacz'lce

zarnrozenie

srodk6w finansowych, kt6re obci'lzaj'l budzet Sp61dzielni. Koniecznym jest tez

przyspieszenie sprzedazy lokali mieszkalnych juz wybudowanych tak na Bluszczaitskiej

j ak i w Markach.

Rada oceniala takze koszty og6lne dzialalnosci Sp61dzielni, stan zatrudnienia w

administracji i w Zakladzie Budowlanym. Liczba og61em pracuj'lcych wynosila na

31.12.2008 r. 276 os6b tj. 58 na stanowiskach nierobotniczych i 218 na stanowiskach

robotniczych i jest nizsza 0 34 osoby anizeli w roku 2007.

Szukaj'lc oszcz~dnosci finansowych stosownym wydaje Sl~ zwr6cenie

szczeg6lnej uwagi na dzialalnose Zakladu Budowlanego w nowych uwarunkowaniach

cenowych materia16w budowlanych, srodk6w tranSPOrtU /ceny ropy/ i koszt6w

osobowych. Przy niew'ltpliwie dotychczasowych korzysciach plyn'lcych z uslug

wlasnego Zakladu /wybudowala ponad 3 tys. mieszkaft! musimy pami~tae, ze jego

wielkose i koszty utrzymania musz'l bye dostosowane do zakresu zadait inwestycyjnych

w chwili obecnej coraz bardziej limitowanych trudnosciami w pozyskiwaniu teren6w.

W wyniku prowadzonych negocjacji z dostawcami materia16w i urz'ldzeit, Sp61dzielnia

uzyskala wyzszy tzw. kredyt kupiecki i przedluzenie termin6w platnosci faktur za
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zrealizowane dostawy. Ponadto dostawcom betonu i ceramiki budow1anej zaplacono

loka1ami w budowie na takich samych warunkach finansowychjak inni czlonkowie.

Ograniczono rowniez zatrudnienie w Zakladzie Budow1anym 0 50 osob. Dzialania te

b~d't mialy niew'ttpliwy wplyw na cen~ 1 m2 lokali.

D1a pelnego zobrazowania sytuacji finansowej wlasciw't wydaje si~ konstatacja

odnosnie kapitalow wlasnych Spoldzie1ni.

Otoz na dzieiJ. 31 grudnia 2008 r. wynosily one: 460.609.252,39 zl/w poprzednim roku

462.273.525,40 zll w tym:

Fundusz udzialowy czlonkow

Fundusz zasobowy Spoldzie1ni

Fundusz wkladow budow1anych

czlonkow zamieszkuj'tcych brutto

Fundusz wkladow budow1anych

czlonkow oczekuj'tcych brutto

Na1ezne wklady

Strata za rok obrotowy 2006

(odsetki za zwlok~ w zaplacie) 39.336,60 zl

Strata za rok obrotowy 2008 15.487,47 zl

Suma aktywow i' pasywow Spoldzie1ni na dzieiJ. 31 grudnia 2008 r. WynOSl

493.329.661,79 zl, rok poprzedni 491.612.288,36 zl. Wartosc maj'ttku trwalego wyraza

si~ kwot't404.725.854,47 zl.

1.960.000,90 zl

20.915.700,40 zl

99.273.116,04 zl

10.061.902,48 zl

W zakresie uwagi Rady pozostaj't takZe zmiany dokonuj'tce si~ w skladzie stanu

czlonkowskiego. Na1ezy przypomniec, iz w ubieglym roku, podobnie jak i w

poprzednich 1atach , czlonkowie wyst~powali 0 ustanowienie odr~bnej wlasnosci lokali w

oparciu 0 obowi'tzuj'tce przepisy tj. ustawy 0 spoldzie1niach mieszkaniowych Itekst

jedno1ity Dz. U. z 2004 r. nr 141, poz. 1492 z poin. zm./ i niektorzy nast~pnie zrzekli si~

czlonkostwa.

I tak w roku 2008 Spoldzie1nia ustanowila 323. szt. odr~bnej wlasnosci, w tym lokali

mieszka1nych - 199, lokali uslugowych - 1, miejsc postojowych - 123. W roku 2007

Spoldzie1nia ustanowila 220 szt. odr~bnej wlasnosci, w tym loka1i mieszka1nych - 122,

loka1i uslugowych - 7, miejsc postojowych - 91, w roku 2006 - 343 szt. odr~bnej

wlasnosci, w tym loka1i mieszka1nych - 184, lokali uslugowych - 4, miejsc postojowych

- 155, w roku 2005 - 235 szt. odr~bnej wlasnosci, w tym loka1i mieszka1nych - 133,
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lokali uslugowych - 8, miejsc postojowych - 94, w roku 2004 816 szt. odr~bnej

wlasnosci, w tym lokali mieszkalnych - 511, lokali uslugowych - 18, miejsc

postojowych - 2873.

Pragniemy podkresli6, ze do konca 2008 r. zawarto 1.937 akt6w notarialnych

ustanowienia odr~bnej wlasnosci.

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2008 r. "SAM - 81" liczyla 3.245 czlonk6w.

W por6wnaniu z 2007 r. liczba czlonk6w zmniejszyla si~ 0 okolo 27 os6b.

Jestdmy Sp61dzielni't sredniej wielkosci, kt6ra jednakze inwestuj'tc ma szans~

dalszego wzrostu.

Na biez'tco Rada zajmowala si~ r6wniez przer6znymi kwestiami: rozpatrywanie

skarg i zazalen, przeprowadzaniem rozm6w z czlonkami zalegaj'tcymi z czynszem, z

przypadkami niszczenia mienia sp61dzielczego przez uzytkownik6w.

W dniu 16 grudnia 2008 r. zostala wykluczona ze Sp61dzielni p. Maria Kania za

narastaj'tce dlugi i nieplacenie za zajmowane mieszkanie w Markach od daty jego

otrzymania tj. od 1 kwietnia 2007 r.

Na dzisiejszym Walnym Zgromadzeniu b~dzie rozpatrywane jej odwolanie.

Og6lnie rzecz ujmuj'tc, nalezy stwierdzi6, iz w polu zainteresowania Rady

pozostawaly r6wniez sprawy wsp61zycia wewn'ttrz sp61dzielczego.

Przegl'td dokonan i przezwyci~zaniu trudnosci Sp61dzielni w ci~u ostatniego

roku nalezy dokona6 zar6wno w kategorii realizacji zadan budowlanych, zabieg6w 0

tereny budowlane jak i funkcjonowania jej calego organizmu. Wznoszeniu nowych

obiekt6w mieszkalnych na poszczeg6lnych placach budowy towarzyszy bowiem

normalne zycie czlonk6w w juz wzniesionych budynkach i rozwi'tzywanie na biez'tco

problem6w z tym zwi'tzanych, a byly one bardzo r6zne. W tym zakresie duzy wklad w

normalizacj~ stosunk6w wewn~trznych wniosly poszczeg6lne Rady Osiedlowe, co

nalezy podkresli6 z satysfakcj't. Rady staj't si~ gospodarzami na wlasnym terenie i w

zakresie norm statutowych.

Rada Nadzorcza stwierdza r6wniez, iz realizacja wniosk6w uchwalonych przez

Walne Zgromadzenie w 2008 roku byla przedmiotem analiz i kontroli Rady.

Zdecydowana wi~kszos6 wniosk6w zostala zrealizowana, 0 czym Zarz'td szczeg61owo

powiadomi czlonk6w w swym sprawozdaniu.

Cztery uchwaly Rad Osiedli nie zostaly wykonane z powod6w nast~puj'tcych:
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1. Grabowska 3 - nie mozna wykona6 ogrodzenia parkingu przed budynkiem i placu

zabaw dla dzieci z okolicznych blok6w z braku srodk6w 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 przenosi6 odr~bnej wlasnosci. Budynek

ten w cz~sci garazu podziernnego usytuowany jest na dzialce co do kt6rej zglosili

roszczenia spadkobiercy Sp61ki Akcyjnej "Zaklady Ceramiczne" S.A. w

Pustelniku, kt6ra do 1950 r. byla wlascicielem okolicznych teren6w w Markach 0

powierzchni 63 hektary. Sprawa zasadnosci tych roszczeiJ. jest rozpatrywana

przez Ministerstwo Gospodarki Biuro Oceny Legalnosci Decyzji

Nacjonalizacyjnych. Wobec tego, ze roszczenia te zostaly ujawnione w ksi~dze

wieczystej, do czasu prawomocnego ustalenia praw lub ich braku, nie ma obecnie

mozliwosci przemeSlema na czlonk6w zamieszkujqcych w budynku

Malachowskiego 12 odr~bnej wlasnosci lokali z odpowiednim udzialem w

gruncle.

Tym niernniej Sp61dzielnia proponuje wszystkim czlonkom posiadajqcym lokale

w tym budynku, aby zlozyli na przyslugujqce im wlasnosciowe prawa do lokali

mieszkalnych, ksi~gi wieczyste zgodnie z ustawq z dnia 6 lipca 1982 r. 0 ksi~gach

wieczystych i hipotece (tekst jednolity). Ksi~ga ta po ustanowieniu odr~bnej

wlasnosci lokali automatycznie stanie si~ ksi~gq okreslajqcq wlasnos6 lokalu

zgodnie z artykulem 241 wyzej wymienionej ustawy.

- nie mozna wymieni6 cz~sci okien na otwierajqce Sl~, bowiem zrealizowane

zostaly zgodnie z projektem i projektant nie wyrazil na to zgody.

3. Malachowskiego 4 - jest zatrudniona firma sprzqtajqca, nie mozna zatrudni6

gospodarza domu bowiem nie ma wolnego lokalu dla dozorcy.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenila Plan naprawczy opracowany przez Zarzqd

pozostawiajqc jego akceptacj~ Walnemu Zgromadzeniu.

Mimo trudnej sytuacji w zakresie plynnosci finansowej, Sp61dzielnia dysponuje

mozliwosciami jej przezwyci~zenia poprzez zintensyfikowanie dzialaiJ. naprawczych i

dyscyplin~ finansowq.



Mi!dzyzoklodowu Procowniczo Sp6ldzielnio
Bud .wlo n o·Mi es zk 0 niowu

"SAM-S1"
Warszawa, ul Orla 68

NadzOfCZ'l.do wystcwienia z wnioskiem na Walnym Zgromadzeniu Czlonk6w 0

zatwierdzenie bilansu za rok 2008 oraz udzielenie absolutorium czlonkom Zarz'l.du.


