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Nazwa Spoldzielni:

Migdzyzaktadowa Pracownicza Spétdzielnia Budowlano Mieszkaniowa ,,SAM-81”
Adres Spétdzielni:

ul. Orla 6B
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Forma prawna Spoldzielni

Miedzyzaktadowa Pracownicza Spoéidzielnia Budowlano Mieszkaniowa zostata
wpisana do Krajowego Rejestru Przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy w Warszawie XIX Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego.

Numer KRS: 0000134688

Przedmiot dzialalnosci Spoldzielni

Przedmiotem dziatalnosci Spoétdzielni jest:

— budowanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czlonkow spotdzielczych
lokatorskich praw do znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych,

— budowanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw odrgbnej whasnosci
znajdujacych sie¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu, a takze utamkowego udzialu we wspotwlasnosci w garazach
wielostanowiskowych,

— budowanie domow jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz cztonkow
odrgbnej whasnosci tych domow,

— budowanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy znajdujacych si¢ w
tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu,

— udzielanie pomocy cztonkom w budowie przez nich budynkéw mieszkalnych Iub
domoéw jednorodzinnych,

— nabywanie budynkéw w celu ustanawiania na rzecz cztonkéw odrebnej whasnosci
znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu, a takze utamkowego udzialu we wspotwlasnosci w garazach
wielostanowiskowych,

— nabywanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz cztonkdw
odrgbnej wtasnosci tych domoéw,
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— nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy znajdujacych sie w
tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu,

— wynajem 1 zarzadzanie nieruchomosciami,

— zarzadzanie nieruchomos$ciami wykonywane na zlecenie.

Kapital wlasny
Kapitaty wtasne Spotdzielni na dzien 31 grudnia 2008 r.
wynosity :
w tym: 460.609.252,39 zt
— Fundusz udziatowy cztonkow 1.960.000,90 zt
— Fundusz zasobowy Spotdzielni 20.915.700,40 zt
— Fundusz wktadéw budowlanych
cztonkéw zamieszkujacych brutto 348.577.161,60 zt
— Fundusz wktadéw budowlanych
cztonkéw oczekujacych brutto 99.273.116,04 zt
— Nalezne wkiady (-)10.061.902,48 zt
— Strata z lat ubiegtych do rozliczenia (-)39.336,60 zt
— Strata za rok obrotowy 2008 (-)15.487,47 zt
Organy Spoldzielni

Zgodnie ze statutem Migdzyzakladowej Pracowniczej Spotdzielni Budowlano-
Mieszkaniowej ,,SAM-81” wtadzami Spotdzielni sg:

1. Walne Zgromadzenie,

2. Rada Nadzorcza,

3. Zarzad Spotdzielni,

4. Rady Osiedli

Liczba cztonkéw na 31.12.2008 r. wynosi 3.245 co przy stanie 3.272 na dzien
31.12.2007 r. jest nizsza o 27 0sob.

Rada Nadzorcza Spoldzielni

Sktada sie z 12 0s6b wytonionych w wyniku tajnego glosowania przez Przedstawicieli
Cztonkéw w dniu 26 czerwca 2004 r. na okres 5 lat (kadencja konczy si¢ w czerwcu
2009 .)

Sktad Rady Nadzorczej jest nastepujacy:

Wiestaw Balcerak Przewodniczacy RN,

Henryk Zgorzelski Cztonek RN, od 20.01.2009 r. Sekretarz RN

Zofia Matosek Cztonek RN, 0d 20.01.2009 r. Przewodniczaca Komisji Rewizyjne;
Marian Zajac Sekretarz RN, od 20.01.2009 r. Czlonek Komisji Rewizyjne;j
Arkadiusz Plewka Czlonek RN, od 20.01.2009 r. Cztonek Komisji Rewizyjne]
Tadeusz Mlynczak Cztonek RN,

Irena Smykiewicz Czlonek RN,

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

Kazimierz Dabrowski Cztonek RN, rezygnacja z RN 15.04.2008 r.

Jan Salata Czlonek RN, rezygnacja z RN 16.12.2008 .

W 2008 roku czterech cztonkéw RN zlozylo rezygnacje, na 31.12.2008 r. RN liczyla 8
0s0b. W dniu 20.01.2009 r. wybrany zostat Sekretarz RN oraz powotano nowy sklad
Komisji Rewizyjnej RN.

Zarzad Spoldzielni

W 2008 roku Zarzad dziatal w nastgpujacym sktadzie:

Stefan Goch - Prezes Zarzadu od 01.05.1985 r.

Wiestaw Kacki - Zastgpca Prezesa Spotdzielni od 05.09.2006 r.
Agnieszka Wasowska - Czlonek Zarzadu — Gtéwny Ksiegowy
Andrzej Habich - Czlonek Zarzadu od 1981 r.

Jerzy Rogowski - Czlonek Zarzadu od 1981 r.

Daniel Kular - Cztonek Zarzadu od 2004 r.

W roku 2008 nie wystapity zmiany w sktadzie Zarzadu Spotdzielni.
Reprezentacja Spoldzielni

Andrze; Habich 1 Jerzy Rogowski sa tzw. ,spolecznymi” Czlonkami Zarzadu nie
otrzymujacymi wynagrodzenia, a zaangazowanymi przy podpisywaniu aktow
notarialnych przenoszacych na cztonkow odrebng wiasnosé lokali.

Oswiadczenie woli za Spétdzielni¢ sktadajg dwaj Cztonkowie Zarzadu lub jeden Czionek
Zarzadu 1 osoba przez niego upowazniona (petnomocnik).

Dzialalnos$é Zarzadu skupila si¢ gldownie na:

1. pracach zwigzanych z realizacjgq inwestycji osiedla ,,.Bluszczanska IIB” — etap I
1 etap II,

2. zakonczeniu budowy budynkéw B-1 1 B-2 1 C w ,,Kwitnacym Osiedlu” w Markach

oraz zgtoszeniem ich do Nadzoru Budowlanego celem uzyskania pozwolenia na

uzytkowanie;

kontynuowaniu budowy budynkéw D 1 F w ,, Kwitnacym Osiedlu” w Markach;

4. zakonczeniu realizacji osiedla ,,Bluszczanska IIA” po uzyskaniu zamiennych
opracowan sieci 1 drég, pozwolenia na ich budowe dla budynku ,,A” w osiedlu
,,Bluszczanska II” w celu umozliwienia jego odbioru przez Nadzéor Budowlany
1 uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie;

5. zakonczeniu budowy drég dojazdowych do budynkéw Kabacki Dukt 1 1 3 oraz na
Przyzbie 3 na Kabatach;

6. rozpoczeciu realizacji inwestycji na terenach zakupionych w 2007 r. w rejonie
Siekierek;

7. kontynuowaniu przenoszenia na rzecz cztonkdéw odrebnej wlasnosci lokali, zgodnie
z ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych,

8. administrowaniu posiadanymi zasobami mieszkaniowymi.
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3



Migdzyzakladowa Pracownicza Spéldzielnio
R L

Ixaniowa

II. WYNIKI FINANSOWE SPOLDZIELNI ZA 2008r.

Badanie sprawozdania finansowego jest przeprowadzane w okresie od 17.12.2008
r. do 17.04.2009 r. z przerwami na podstawie umowy nr 2008/12/05 zawartej dnia
17.12.2008 r. pomigdzy Zarzadem M.P.S.B.M. ,SAM-81” jako zleceniodawca a
Towarzystwem Ustugowym ,,HALEX” Andrzej Buziewski z siedzibg w Warszawie, ul.
Miodowa 12 podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, wpisanym
na liste KIBR pod nr 2970, jako zleceniobiorca.

Wybor TU ,HALEX” Andrze; Buziewski nastgpit przez M.P.S.B.M. ,,SAM-81” wg
uchwaty Rady Nadzorczej Nr 114 z dnia 16.12.2008 .

Zarowno podmiot uprawniony jak i1 przeprowadzajacy w jego imieniu badanie,
biegty rewident stwierdza, ze pozostaje niezalezny od badanej Spotdzielni.
Sprawozdanie finansowe Spotdzielni za rok 2008 sktada si¢ z:

— wprowadzenia do sprawozdania finansowego

— bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2008 r., ktéry po stronie aktywow i
pasywow wykazuje sume 493.329.661,79 zt

— rachunkéw zyskoéw 1 strat za okres 01.01.2008 r., do 31.12.2008 r., wykazujacy
strate 15.487,47 zl, ktora pozostawiono do rozliczenia w 2009 r., po zatwierdzeniu
sprawozdania finansowego przez Walne Zgromadzenie Cztonkéw, proponujac jej
rozliczenie z dochodow uzyskanych w nastepnych okresach,

— sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Miedzyzaktadowe;  Pracowniczej
Spoétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,SAM-81” za okres od 01.01.2008 r. do
31.12.2008 r.,

— zestawienie zmian w funduszu wlasnym za 2008 r.,

— rachunek przeptywow pienigznych za 2008 r.,

— informacji dodatkowe;.

Zatrudnienie

Liczba zatrudnionych na 31.12.2008 r. wynosi 276 oso6b tj. 58 na stanowiskach
nierobotniczych i 218 na stanowiskach robotniczych i jest nizsza o 34 osoby anizeli w
roku 2007.

Rachunkowos¢ Spoldzielni

Rachunkowos$¢ Spoétdzielni jest prowadzona zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci
ustalong i wprowadzong do stosowania postanowieniem uchwaly nr 1 Zarzadu
Spotdzielni z dnia 14.01.2002 r. z pdzniejszymi zmianami.

Kontrole i nadzor nad dzialalno$cia Spoétdzielni sprawuje Rada Nadzorcza, ktorej
obowiazki wynikaja z § 69 Statutu oraz Regulaminu Rady Nadzorcze;.

Omowienie bilansu na dzien 31.12.2008 r.

Zgodnie z danymi wynikajacymi z bilansu, na sytuacj¢ finansowa Spoéldzielni zasadniczy
wplyw majq ponizsze:
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1. Aktywa trwale stanowia 99,5% calego majatku trwatego Spétdzielni, zgodnie z jej
specyficzna dziatalnoscig tj. eksploatacja zasobow 1 wilasne wykonawstwo
Inwestycji.

W majatku trwalym najpowazniejszg pozycja sa budynki i budowle oraz grunty,
ktore stanowig 82,0% catej wartosci aktywu.

Z bilansu wynika niewielki wzrost aktywow trwalych, a znaczacy wzrost
spowodowany cigglym procesem inwestycyjnym.

W roku badanym wzrost srodkow trwatych w budowie wynosi 21.804 tys. zt co
stanow1 35,5%, a szczegdlnie dotyczy to realizacji budynku Bluszczanska IIB,
Marki budynki C 1 F oraz zakonczeniem i oddaniem do eksploatacji w 2008 r. 2
budynkéw B1, B2 w Markach 1 przeniesieniem ich wartosci na rzeczowy majatek
trwaly.

Wplyw na zmniejszenie w roku 2008 majatku trwatego stanowig przewlaszczenia
lokali w kwocie 37.170 tys. zt co stanowi 7,5% catego aktywu w 2008 r.

2. Aktywa obrotowe stanowig 0,5% calego aktywu Spoétdzielni. Nastepuje spadek w
pozycji stan zapasow, jak tez naleznosci w poréwnaniu do roku 2007 i tak:

* zmniejszenie zapasOw o kwote 832 tys. zl (na poczatek 1.497 tys. zl na
koniec roku 664 tys. zt),
* zmniejszenie naleznosci krotkoterminowych o kwotg 22 tys. zt (na poczatek
1.623 tys. zt na koniec roku 1.601 tys. zt),
» wzrost inwestycji krotkoterminowych o kwote 70 tys. zt (na poczatek 261
tys. zt na koniec roku 331 tys. zt),
» calkowite rozliczenie niedoboréw na eksploatacji i zasobow mieszkaniowych
w 2008 r. w kwocie 375.952,77 zt z wplywow za rok 2008 1 w efekcie
Spoéidzielnia uzyskata za rok 2008 nadwyzke wplywdéw nad kosztami w
kwocie 428.504,63 zt wykazana w pozycji pasywoéw do rozliczenia w
dziatalnosci 2009 r. (art. 6 pkt 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych).
Pozostaje stan aktywowanych kosztow w kwocie 4.894,64 zt dotyczacych roku
2009.

3. W pozycji pasywow uwage zwraca zmniejszenie funduszu wlasnego w stosunku do
roku 2007 o kwote 1.663 tys. zt (na poczatek 462.273 tys. zI na koniec roku
460.610 tys. zl) co stanowi 0,36%. Na zmniejszenie funduszu wplynely
przewtaszczenia lokali, wktady budowlane dotyczacych lokali zmniejszyty fundusz
wiasny.

Analiza wezlowych wskaznikow wykazuje, ze:

Wskaznik plynnosci I, zwany wskaznikiem plynnosci biezacej wynosi 0,20.
Wskaznik plynnosci II, okreslajacy zdolnos¢ do szybkiego regulowania zobowiazan
krotkoterminowych wynosi 0,15.

Wskaznik pltynnosci ITI, zwany wskaznikiem ptynnosci szybkiej wynosi 0,03.
Wskaznik splaty zobowigzan stanowi 90 dni, przy wskazniku 64 dni za 2007 r.
Wskaznik zadluzenia z tytulu oplat eksploatacyjnych wykazuje tendencje
wzrostowa z 6,89% za 2007 r. do 7,63% za rok 2008.

Wskaznik pokrycia majatku trwalego kapitalem wlasnym stanowi 0,98.
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Analiza sytuacji majatkowej i finansowej

Przeprowadzona analiza sytuacji majatkowej i finansowej wykazata niedobdr zrodet
finansowania majatku.
Na niedobor zrodet finansowania sklada sie:

— niedobor

funduszu wktadow budowlanych finansujacych

inwestycje

w

przygotowaniu oraz naktady budéw w realizacji w kwocie 12.981.908 zt.

Naktady na Wartosé Razem koszty Wktady budowlane Réznice
L.p. Tytuty 31.12.2008 1. gruntu do cztonkow sfinansowaniu na
inwestycyjne wykazanego sfinansowania oczekujacych 31.12.2008 .
(budynki) do 31.12.2008 | na 31.12.2008
. W poz. r.
$rodki trwate
1. 2. 3. 4. 7 6. 7.
1. | Bud. 180.495,53 0,00 180.495,53 0,00 (-)180.495,53
Bluszczanska ITA
2. | Bud. 49.512.938,72 8.290.498,62 | 57.803.437,34 *)73.576.781,09 9.675.042,72
Bluszczanska I1B *%)(2)6.098.301,03
3. | Bud. 152.238,92 4.103.231,96 4.255.470,88 0,00 (-)4.255.470,88
Bluszczanska IV
4. | Bud.,,C” Marki 18.608.673,23 621.516,74 | 19.230.189,97 *119.509.462,90 (-)415.627,25
**)(-)694.900,18
5. | Bud. ,,F” Marki 9.299.759,94 1.031.605,81 | 10.331.365,75 *)4.650.463,10 (-)7.866.122.47
**)(-)2.185.219,82
6. | Bud.,E” Marki 386.253,84 463.384,19 849.638,03 0,00 (-)849.638,03
7. | Bud.,,D” Marki 941.032,37 778.233,80 1.719.266,17 *)618.953,40 (-)1.641463,35
*#)(-)541.150,58
8. | Bud.,,G” Marki 786.262,78 602.035,14 1.388.297,92 0,00 (-)1.388.297,92
9. | Bud. ,H” Marki 168.793,00 169.907,55 338.700,55 0,00 (-)338.700,55
10. | Drogi Marki 1.047.133,57 1)150.385,00 1.197.538,57 *)708.052,52 (-)489.486,05
11. | Zaplecze budowy 773.342,48 0,00 773.342,48 0,00 (-)773.342,48
Marki
12. | Zbiornik wody 370.444,17 0,00 370.444,17 0,00 (-)370.444,17
deszcz. Marki
13. | Os. domkow 32.751,58 0,00 32.751,58 *)27.739,42 (-)5.012,16
Jozefow Demb
14. | Drogi Os. Kabaty 0,00 0,00 0,00 *)93.544,33 93.544,33
15. | Siggacze bud. Na 178.948,61 0,00 178.948,61 *)178.948,61 0,00
Przyzbie 3
16. | Siegacze bud. 190.291,68 0,00 190.291,68 *)163.581,64 (-)26.710,04
Kabacki Dukt 1
17. | Siggacze bud. 258.092,51 0,00 190.291,68 *)163.581,64 (-)26.710,04
Kabacki Dukt 3
18. | Bud. Os. 250.371,88 | 19.810.661,46 | 20.061.033,28 *)15.715.800,00 (-)4.345.233,28
Siekiereki
19. | Wplaty czlonkow 0,00 0,00 0,00 $207.173,13 207.173,13
— brak tytutu
inwestycyjnego
Razem | 83.137.844,81 | 36.021.460,27 | 119.159.395,07 *)115.696.968,56 9.975.760,18
*%*)(-)9.519.571,61 (-)22.957.668,25
Persaldo 106.177.396,95 | (-)12.981.908,07




*)  wktady budowlane cztonkéw oczekujacych w kwocie:
99.065.942,91 = (115.696.968,56-70805,52-15.715.800,00-207.173,13)
**) zalegtosci k.202) na 31.12.2008 r. z tyt. wptat na wktady budowlane:
(-)9.519.571,61
") drogi , Kwitnace Osiedle” w Markach, dotyczy — 150.385,00
%) rezerwa $rodkéw (642) dot. bud. B1, B2 Marki — 708.052,52
) kredyt z Invest-Bank na zakup nowych dziatek w 2007 roku — 15.715.800,00
") wplaty cztonkéw — brak okreslonego tytutu inwestycyjnego — 207.173,13
Rozliczenie finansowe przedstawia si¢ nastepujaco:

W

1. warto$¢ gruntoéw wykazana w pozycji srodki trwale 36.021.460,21 zt
2. ogodtem poniesione naktady na 31.12.2008 r. wynosza 83.137.844,81 zt
3. razem koszty do sfinansowania na 31.12.2008 r. 119.159.305,02 zi
4. wktady budowlane wptacone do 31.12.2008 r. na

sfinansowanie w/w tytutow przez cztonkow oczekujacych 99.065.942.91 7t
5. rezerwa srodkéw Marki bud. B1, B2 708.052,52 z1
6. zadluzenie cztonkow z tytulu wktadow budowlanych (-)9.519.571,61 zt
7. wplaty cztonkow — brak tytutu inwestycyjnego 20.173,13 zt
8. kredyt bankowy na zakup nowych dziatek — Siekierki 15.715.800,00 zt
9. razem sSrodki na 31.12.2008 r. 106.177.396,95 z1

10. brak srodkéow na 31.12.2008 r.(119.159.305,02-106.177.396,95) (-)12.981.908,07 zt
w tym:
- 2 tytuty (Bluszczanska IIB, drogi Os. Kabaty
nadwyzka srodkow w kwocie) 9.768.587,05 zt
- 15 tytutéw — niedobdr srodkow w kwocie (-)22.957.668,25 zt

- 1 tytul (poz. 19), wptacone wktady budowlane cztonkow
oczekujacych, bez okreslonego tytutu inwestycyjnego w kwocie 207.173,13 zt

Brakujace wklady budowlane wynikaja miedzy innymi z:

1. Budynek Bluszczanska IIB
- wg zawartych uméw do 31.12.2008 r. w kwocie 73.576.781,09 zt
- wptaty do 31.12.2008 r. w kwocie 67.478.480,00 zt
- pozostaje do wplaty kwota (raty dot. zawartych umow) 6.098.301,03 zi
Na dzien 31.12.2008 r. pozostaja do sprzedazy:

- 15 lokali mieszkalnych w kwocie 8.001.617,20 zt
- 4 lokale ustugowe za kwote 1.244.433,60 zt
- 103 miejsca postojowe za kwotg 2.551.284,00 zt
Razem spodziewane wplywy ze sprzedazy w kwocie 11.797.334,80 zt
Ogolem wplywy w kwocie 17.895.635,83 zi
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Budynek Bluszczanska IV
- wartos¢ gruntu 1 niewielkie naktady w kwocie 4.255.470,88 zt
Budynek obecnie na etapie przygotowania do realizowania inwestycji
mieszkaniowych.

. Budynek ,,C” Marki
- wg zawartych umow do 31.12.2008 r. w kwocie 19.509.462,90 zt
- wplaty do 31.12.2008 r. w kwocie 18.814.562,72 7t
- pozostaje do wplaty kwota 694.900,18 zi

W catosci zakonczona sprzedaz w 2008 r.

4. Budynek ,,F”” Marki

5.

- wg zawartych uméw do 31.12.2008 r. w kwocie 4.650.463,10 zt
- wptaty do 31.12.2008 r. w kwocie 2.465.243,28 zt
- pozostaje do wplaty kwota 2.185.219,82 zi
Na dzien 31.12.2008 r. pozostaja do sprzedazy:

- 144 lokale mieszkalne za kwote 32.341.557,80 zt
- 122 miejsca postojowe za kwote 2.196.000,00 zt
Razem spodziewane wplywy ze sprzedazy w kwocie 34.537.557,80 zk
Ogolem wplywy w kwocie 36.722.777,62 zi

Budynek ,,.D” Marki

- wg zawartych uméw do 31.12.2008 r. na kwote 618.953.,40 zt
- wptaty do 31.12.2008 r. w kwocie 77.802,82 zt
- pozostaje do wplaty kwota 541.150,58 zt
Na dzien 31.12.2008 r. pozostaja do sprzedazy:

- 92 lokale mieszkalne za kwotg 22.987.313,00 zt
- 107 miejsca postojowe za kwote 1.863.000,00 zt
Razem spodziewane wplywy ze sprzedazy w kwocie 24.850.313,00 zt
Ogolem wplywy w kwocie 25.391.463,58 z1
Cztery tytuly w przygotowaniu stanowia kwote 10.327.702,00 zi

Pozostala czesé stanowia naklady poniesione na zaplecze budow, drogi,
zbiornik wody.

I1I. FINANSOWANIE SRODKOW TRWALYCH.

(O8]

warto$¢ brutto budynkow w eksploatacji na 31.12.2008 . 336.067.316,00 zt

w tym:

- Marki 2 budynki B1, B2 przekazane do uzytkowania w 2008r. 20.089.538,00 zt
lokale shuzbowe 1 pomieszczenia gospodarcze 4.670.758,00 zt
budowle 1 ruchomy majatek trwaty 6.613.043,00 zt
razem rzeczowy majatek trwaly brutto 347.351.117,00 zi



wnicza Spoldzielnio
zkaniowa

Warszawa, ul. Orla G

5. grunty wlasne 1 prawo wieczystego uzytkowania gruntow
dotyczace budynkéw w eksploatacji na 31.12.2008 r. w kwocie 55.235.846,00 zt
6. ogolem brutto w kwocie 402.586.963,00 zi
7. umorzenie na 31.12.2008 r. w kwocie 33.902.567,00 zi
8. ogolem wartos¢ netto rzeczowego majatku trwalego
do sfinansowania w 2009 r. w kwocie
9. razem zrodla sfinansowania w kwocie
a) wklady budowlane netto, wptacone do 31.12.2008 r.
b) warto$¢ niesprzedanych pomieszczen gospodarczych,
miejsc postojowych
- wg obnizonych do 70% stanowi kwote
- powstata réznica w kwocie

368.684.396,00 zt
369.879.265,00 zt
347.713.106,00 zt

4.756.090,00 zt
3.355.540,00 zt
1.400.550,00 zt

Niesprzedane Miejsca postojowe
miejsca postojowe | wg cen obnizonych Réznica w
Tytut inwestycyjny wg cen sprzedazy | do 70% uchwatami kwocie
Rad Osiedli, RN,
Zebrania
Przedstawicieli
1los¢ wartos$¢é 1lo$¢ wartos¢ warto$¢é
Zaruby 11 11 308.000,00 | 11 215.600,00 92.400,00
Na Przyzbie 3 10 154.000,00 | 10 107.800,00 46.200,00
Dembego 8B 10 140.000,00 | 10 98.000,00 42.000,00
Bluszczanska 74 13 370.500,00 | 13 259.350,00 111.150,00
Bluszczanska 76 30 504.000,00 | 30 352.800,00 151.200,00
Kabacki Dukt 14 34 826.000,00 | 34 578.200,00 247.800,00
Kabacki Dukt 8 18 378.000,00 | 18 264.600,00 113.400,00
Kabacki Dukt 7 36 | 1.008.000,00 | 36 705.600,00 302.400,00
Kabacki Dukt 4 34 826.000,00 | 34 578.200,00 247.800,00
Kabacki Dukt 3 11 154.000,00 | 11 107.800,00 46.200,00
Razem 207 | 4.668.500,00 | 207 |3.267.950,00 1.400.550,00
Kabacki Dukt +4 pom. gosp. | 18 87.590,00 | 18 87.590,00 0,00
Ogolem X | 4.756.090,00 | x |3.355.540,00 1.400.550,00

¢) fundusz zasobowy, wymagany do sfinansowania lokali stuzbowych, prawa
wieczystego uzytkowania gruntu i majatku trwalego ruchomego oraz skutki

przeszacowania majatku trwatego w kwocie

d) kredyt bankowy do sptaty w okresie 40 lat, dotyczacy

1 budynku (Pitsudskiego 115C) w kwocie:

17.030.565,00 zt

379.504,00 zt




OAN-O
Warszawa, ul. Orla 68

10. nadwyzka Zrodel sfinansowania budynkéw zasiedlonych do 31.12.2008 r.

stanowi kwote (persaldo) 1.194.869,00 zi
w tym: 14 obiektéw — nadwyzka $rodkéw w kwocie 2.892.415,00 zt
15 obiektéw — niedobor srodkow w kwocie 1.697.546,00 zt

Rada Nadzorcza 06.02.2006 r. podjeta 2 uchwaty upowazniajace Zarzad Spotdzielni do:

- zbycia mieszkan stuzbowych po cenach rynkowych z prawem pierwokupu dla osob
(gospodarzy) zajmujacych te lokale (uchwata nr 17/2006),

- zbycia wolnych 1 niezagospodarowanych miejsc postojowych w garazach
wielostanowiskowych, stosujac ceng¢ sprzedazy w wysokosci 70% dotychczasowe;
ceny wynikajacej z rozliczenia zadania inwestycyjnego (uchwata nr 18/2006).

Uchwata Rady jest wykonaniem zalecenia Zebrania Przedstawicieli Cztonkdéw

Spoétdzielni z 25.06.2005 r. zobowiazujacego Zarzad 1 Rade Nadzorcza do

zintensyfikowania dziatan zmierzajacych do sprzedazy wolnych miejsc postojowych.

Powyzsze dziatania wplyngty na poprawe zrddet sfinansowania, w szczegolnosci wzrostu

funduszu wktadéw budowlanych, funduszu zasobowego w odniesieniu do budynkdéw

zasiedlonych do 31.12.2008 r. Skutki obnizenia o 30% cen sprzedanych miejsc
postojowych do 31.12.2008 r. stanowig kwote 235 tys. zt

IV. ZASOBY MIESZKANIOWE

Wiasnym Zaktadem Budowlanym Spoétdzielnia zrealizowata na dzien 31.12.2008 r. -
3.162 mieszkan, 118 doméw jednorodzinnych, 101 lokali uzytkowych, 143 garazy w tym
2.873 miejsc postojowych co przedstawia si¢ nastepujaco:

Jozefow - 118 domkoéw jednorodzinnych,

Wrzeciono 12 A - 40 lokali mieszkalnych,

Wrzeciono 12 B - 40 lokali mieszkalnych,

Leszno 34/36 - 67 lokali mieszkalnych, 7 lokali uzytkowych,

Grabowskiej 3 - 57 lokali mieszkalnych, 30 bokséw garazowych;

Orla 6B - 41 lokali mieszkalnych, + 2 biura, 2 garaze w tym 46 miejsc postojowych,

Za t.akami 1 - 80 lokali mieszkalnych, 23 boksy garazowe;

Za t.akami 3 - 130 lokali mieszkalnych, 72 boksy garazowe;

Zaruby 11 - 255 lokali mieszkalnych, 1 lokal uzytkowy, 236 miejsc postojowych

KEN 15 - 170 lokali mieszkalnych, 11 lokali uzytkowych, 2 garaze w tym 162
miejsca postojowe,

Na Przyzbie 3 - 89 lokali mieszkalnych, 1 lokal uzytkowy,l garaz w tym 100
miejsc postojowych,.

Dembego 5 - 183 lokali mieszkalnych, 5 lokali uzytkowych, 3 garaze w tym 129 miejsc

postojowych,
Dembego & B - 84 lokale mieszkalne, 1 garaz w tym 78 miejsc postojowych;

Kabacki Dukt 1 - 95 lokali, 4 lokale uzytkowe, 2 garaze w tym 114 miejsc postojowych;

Kabacki Dukt 2 - 111 lokali, 4 lokale uzytkowe, 2 garaze w tym 165 miejsc postojowych;

Kabacki Dukt 3 - 128 lokali mieszkalnych, 3 ustugowe, 2 garaze w tym 145 miejsc
postojowych,
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Or ~B

Kabacki Dukt 4 - 114 lokali, 4 lokale uzytkowe, 3 garaze w tym 149 miejsc postojowych;
Kabacki Dukt 7 - 92 lokale mieszkalne, 1 lokal uzytkowy, 3 garaze w tym 127 miejsc
postojowych;
Kabacki Dukt 8 - 144 lokali mieszkalnych, 12 lokali uzytkowych, 4 garaze w tym 173
miejsca postojowe;
Kabacki Dukt 14 - 126 lokali mieszkalnych, 7 lokali uzytkowych, 3 garaze w tym 164
miejsc postojowych;
Bluszczanska 74 - 194 lokale mieszkalne, 3 garaze w tym 222 miejsc postojowych;
Bluszczanska 76 - 222 lokali mieszkalnych, 13 lokali uzytkowych, 3 garaze w tym 260
miejsc postojowych;

Grupy AK ,,Poinoc” - 168 lokali mieszkalnych, 10 lokali uzytkowych, 3 garaze w tym
208 miejsc postojowych;

Marki Pitsudskiego 115 C - 48 lokali mieszkalnych,;

Marki Pitsudskiego 115 D - 61 lokali mieszkalnych, 2 lokale uzytkowe,

Marki ul. Matachowskiego 1 - 184 lokali mieszkalnych, 6 lokali uzytkowych, 1 garaz w

tym 95 miejsc postojowych;
Marki ul. Matachowskiego 12 - 49 lokali mieszkalnych, 4 lokale uzytkowe, 1 garaz w
tym 25 miejsc postojowych;
Marki ul. Matachowskiego 4 - 40 lokali mieszkalnych, 4 lokale uzytkowe, 1 garaz w tym
11 miejsc postojowych;
Marki ul. Matachowskiego 10 - 40 lokali mieszkalnych, 1 garaz w tym 25 miejsc
postojowych

Marki ul. Matachowskiego 10A - 40 lokali mieszkalnych, 1 garaz w tym 25 miejsc post.

Marki ul. Matachowskiego 6 - 70 lokali mieszkalnych, 1 garaz w tym 54 miejsc

postojowych.

V. ODREBNA WEASNOSC LOKALI

Kontynuowane byly prace zwigzane z ustanowieniem odrgbnej wilasnosci lokali oraz z
przeksztalceniem cztonkowskiego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo wiasnosci
hipotecznej dla 0sob ktore ztozyli w tej sprawie wniosek.

W tym trybie zostaly sporzadzone akty notarialne dla lokali, ktére posiadaty uprzednio
wydane zaswiadczenia o ,,samodzielnosci lokali” oraz czlonkowie legitymowali si¢
posiadang umowa ustanowienia spétdzielczego prawa do lokalu i miejsca postojowego w
garazu z wniesionymi niezbednymi wkladami budowlanymi na lokale i miejsca
postojowe.

Stan przewlaszczen ksztaltuje si¢ nastepujaco na poszczegdlnych budynkach:
1. Bluszczanska 74,
razem lokali - 194 szt., garaz - 3 szt., 222 miejsc postojowych,
przewlaszczono: lokali - 84 szt., garaz - 3 szt. w tym 86 miejsc postojowych
2. Bluszczanska 76,
razem lokali - 235 szt., garaz - 3 szt., 260 miejsc postojowych,
przewlaszczono: lokali - 131 szt., w tym 78 miejsca postojowe
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3. Grupy AK ,,P6lnoc”
razem lokali -178 szt., garaz - 3 szt. w tym 208 miejsc postojowych
przewlaszczono: lokali - 14 szt., 1 miejsce postojowe
4. Dembego 5
razem lokali - 187 szt., garaz - 3 szt., 129 miejsc postojowych,
przewlaszczono: lokali - 62 szt., garaz - 3 szt. w tym 27 miejsc postojowych
5. Dembego &8B
razem lokali - 84 szt., garaz - 1 szt., 78 miejsc postojowych,
przewtaszczono: lokali — 62 szt., w tym 27 miejsc postojowych
6. Zaruby 11,
razem lokali - 256 szt., garaz - 5 szt., 236 miejsc postojowych,
przewtaszczono: lokali - 63 szt., garaz - 5 szt. w tym 44 miejsc postojowych
7. KEN 15,
razem lokali - 181 szt., garaz - 2 szt., 162 miejsc postojowych,
przewlaszczono: lokali - 77 szt., garaz - 2 szt. w tym 68 miejsc postojowych
8. Na Przyzbie 3,
razem lokali - 90 szt., garaz - 1 szt., 100 miejsc postojowych,
przewlaszczono: lokali - 50 szt., garaz - 1 szt. w tym 48 miejsc postojowych
9. Kabacki Dukt 1
razem lokali - 99 szt., garaz — 2 szt., 114 miejsc postojowych,
przewtaszczono: lokali - 28 szt. 1 15 miejsc postojowych
10. Kabacki Dukt 2
razem lokali - 115 szt., garaz — 2 szt., 165 miejsc postojowych,
przewtaszczono: lokali - 39 szt. 1 30 miejsc postojowych
11.Kabacki Dukt 314
Kabacki Dukt 3 lokali - 131 szt., garaz — 2 szt., 145 miejsc postojowych
Kabacki Dukt 4 lokali - 118 szt., garaz — 3 szt., 149 miejsc postojowych.
Sq juz zaswiadczenia o samodzielnosci lokali oraz zostaty zatozone kartoteki lokali,
trwaja prace nad zniesieniem wspdétwlasnosci terenu z Miastem.
12. Kabacki Dukt 7,
razem lokali - 93 szt., garaz - 3 szt., 127 miejsc postojowych,
przewtaszczono: lokali - 58 szt., garaz - 3 szt. w tym 55 miejsc postojowych
13. Kabacki Dukt 8,
razem lokali - 156 szt., garaz - 4 szt., 173 miejsc postojowych,
przewlaszczono: lokali - 83 szt., garaz - 4 szt. w tym 83 miejsc postojowych
14. Kabacki Dukt Nr 14,
razem lokali - 133 szt., garaz - 3 szt., 164 miejsc postojowych,
przewlaszczono: lokali - 57 szt., garaz - 3 szt. w tym 32 miejsca postojowe
15. Za Lakami 1,
razem lokali - 80 szt., garaz - 23 szt., 43 miejsc postojowych,
przewlaszczono: lokali — 16 szt., 11 miejsc postojowych
16. Za Lakami 3,
razem lokali - 130 szt., garaz - 72 szt., 119 miejsc postojowych,
przewlaszczono: lokali - 41 szt., 40 miejsc postojowych
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17. Orla 6B
razem lokali - 43 szt., garaz - 2 szt., 44 miejsc postojowych,
przewlaszczono: lokali - 31 szt., garaz - 2 szt. w tym 29 miejsc postojowych

18. Grabowska 3,
razem lokali - 57 szt., boksy garazowe 30 sztuk przynaleznych do lokali
przewtaszczono: lokali 30 szt.;

19. Wrzeciono 12 A,
razem lokali - 40 szt.,
przewtaszczono: lokali - 27 szt.

20. Wrzeciono 12 B,
razem lokali - 40 szt.,
przewtaszczono: lokali - 24 szt.

21. Leszno 34/36,
razem lokali - 74 szt.,
przewtaszczono 15 lokali

22. Marki Pitsudskiego 115 C,
razem lokali - 48 szt.,

Nie przewlaszczono zadnego lokalu.

23. Marki Pitsudskiego 115 D,
razem lokali - 63 szt.,
przewtaszczono 6 lokali

24. Marki ul. Matachowskiego 1,
razem lokali - 190 szt., garaz - 1 szt., 95 miejsc postojowych,
przewlaszczono: lokali - 149 szt., garaz - 1 szt. w tym 76 miejsc postojowych

25. Marki ul. Matachowskiego 4,
razem lokali - 44 szt., garaz - 1 szt., 11 miejsc postojowych,
przewtaszczono: lokali - 27 szt., garaz - 1 szt. w tym 1 miejsce postojowe

26. Marki ul. Matachowskiego 12,
razem lokali - 53 szt., garaz - 1 szt. 25 miejsc postojowych,

Nie przewtaszczono zadnego lokalu.

27. Marki ul. Matachowskiego 10,
razem lokali - 40 szt., garaz - 1 szt. 25 miejsc postojowych,
przewtaszczono: lokali - 15 szt., garaz - 1 szt. w tym 1 miejsce postojowe.

28. Marki ul. Matachowskiego 10,
razem lokali - 40 szt., garaz - 1 szt. 25 miejsc postojowych,
przewtaszczono: lokali - 9 szt., garaz - 1 szt. w tym 1 miejsce postojowe.

29. Marki ul. Matachowskiego 6,
razem lokali - 70 szt., garaz - 2 szt. 54 miejsc postojowych,

Nie przewtaszczono zadnego lokalu.

Dotychczas zawarto 1.937 aktow notarialnych ustanowienia odrebnej wlasnosci.

Zawarte w niniejszym sprawozdaniu obszerne informacje maja na celu uwidocznienie
wagi problemu oraz toku zatatwiania przewtaszczen na poszczegdlnych etapach.
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Proces prawny w wyniku ktérego powstaje odrgbna nieruchomos$¢ z hipotecznym prawem
wlasnosci gruntu wymaga zgromadzenia niezbednych dokumentéw formalno-prawnych
dotyczacych nieruchomosci gruntowej 1 budynkowej z ktorej w nastepstwie odtaczone sa
poszczegoOlne lokale. Spelienie tych warunkdéw wymaga specjalistycznej obstugi w/w
zagadnien przez pracownikow Spoétdzielni w dziedzinie prawnej, geodezyjnej,
budowlane;.

Nalezy w tym miejscu wyjasni¢, ze zgodnie z przepisami ustawy ,,0 spotdzielniach
mieszkaniowych” do obowiazkéw spotdzielni nalezy oznaczenie geodezyjne dziatki
gruntu, budynku oraz okreslonego lokalu w formie szkicu lokalu z podaniem powierzchni
uzytkowej lokalu, sktadu lokalu, oznaczenie kondygnacji na ktérej znajduje si¢ lokal.
Jest to zatacznik do uzyskania ,,Zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu™.

Powyzsze uwarunkowania wymagaja podjecia przez Spoétdzielnie duzego wysitku 1
wktadu pracy oraz srodkéw na opracowanie, skompletowanie 1 przekazanie danych
niezbednych do zalozenia ewidencji budynkéw i rejestru lokali, ktére sa obecnie
podstawowymi danymi do wszelkich dziatan formalno-prawnych, gtownie do zaktadania
ksiag wieczystych dla poszczegdlnych lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci.
PrzystapiliSmy juz do sukcesywnego opracowywania wyze] omowionych dokumentow
dla poszczegdlnych budynkéw naszej Spotdzielni.

Dotychczas Spétdzielnia ztozyla ewidencje budynkéw =z oznaczeniem kodéw
numerycznych oraz zatozyta rejestr lokali w n/w budynkach:

— Grupy AK ,,P6inoc” 2

— Bluszczanska 74176

— Orla 6B

— Dembego 5

— Dembego 8"

— Grabowska 3

— Kabacki Dukt 1, 2, 3,4, 7, 8, 14
— Matachowskiego 1, 4, 12

— Na Przyzbie 3

— Al Pitsudskiego 115C1 115D
— Wrzeciono 12 A

— Wrzeciono 12 B

— Zatakami 113

— Leszno 34/36

— KEN 15

— Zaruby 11

co pozwala na identyfikacje budynku i lokalu przy zaktadaniu KW.

Nalezy tu wspomnie¢, ze kazdy z cztonkéw decydujacych si¢ na ustanowienie odrgbne;j
wlasnosci powinien swoja decyzje¢ wyrazi¢ do Spoldzielni pisemnie w formie wniosku.
Wszedzie tam, gdzie nie mozna ustanawiaé juz wiasnosciowego prawa do lokalu tj. w
budynkach Matachowskiego 10, 10a, 6 Spoétdzielnia niezwlocznie kieruje dokumenty do
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Migdzyzakl cownicza Spoldzielnio

Notariusza po ztozeniu przez czlonkéw danych osobowych do aktu notarialnego wg
wzoru znajdujacego si¢ w Dziale Cztonkowskim Spétdzielni.

Wyjasnienia wymaga sprawa mozliwosci przeksztalcenia wilasnosciowego prawa do
lokalu na odrgbng wlasnos¢ w budynku przy ul. Matachowskiego 12 w Markach.
Budynek ten w czesci garazu podziemnego usytuowany jest na dziatce co do ktorej
zglosili roszczenia spadkobiercy Spotki Akcyjnej ,,Zaklady Ceramiczne” S.A. w
Pustelniku, ktora do 1950 r. byla wiascicielem okolicznych terenow 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 ksigdze wieczystej, do czasu prawomocnego
ustalenia praw lub ich braku, nie ma obecnie mozliwosci przeniesienia na cztonkdw
zamieszkujacych w budynku Matachowskiego 12 odrebnej wiasnosci lokali z
odpowiednim udzialem w gruncie, podobne uregulowanie wynikowo-prawne dotycza
budynku Al. Pitsudskiego 115C w Markach.

Tym niemniej Spotdzielnia proponuje wszystkim cztonkom posiadajacym lokale w tym
budynku, aby zlozyli na przystugujace im witasnosciowe prawa do lokali mieszkalnych,
ksiggi wieczyste zgodnie z ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i
hipotece (tekst jednolity). Ksigga ta po ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali
automatycznie stanie sie ksiega okreslajaca wiasno$é lokalu zgodnie z artykutem 24'
wyze] wymienionej ustawy.

Zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci przy ul. Kabacki Dukt 3i 4

Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowia dzialki o numerach: 55/70, 55/155 1 55/156 o
tacznej

powierzchni 2.691 m® w obrebie 1-11-12 objetych KW Nr 373566. Na tych dzialkach
zrealizowane zostaty w latach 2003 — 2005 dwa wielorodzinne budynki mieszkalno-
ustugowe o 242 lokalach mieszkalnych 1 7 uzytkowych sfinansowanych wylacznie z
wplat cztonkow spétdzielni. Porozumieniem zawartym w dniu 18 lutego 2003 r.
pomigedzy Miastem a Spoétdzielnia, Miasto jako wspdtwiasciciel udzialu w nieruchomosci
3/40 co stanowi 201,83 m” wyrazito zgode na realizacje budynkéw mieszkalnych, przy
czym ustalono, ze w ciggu 2 lat od podpisania porozumienia dokonaja zniesienia
wspotwlasnosci 1 wzajemnych rozliczen w ten sposéb, ze Spoétdzielnia zaptaci Miastu
kwote stanowiaca ekwiwalent wartosci gruntu o powierzchni 201,83 m® wg wyceny
ustalonej przez biegltego rzeczoznawce. Niestety ze strony Miasta Stotecznego Warszawy
procedury zwigzane ze zniesieniem wspotwlasnosci byly ciagle przedtuzane, czy to w
wyniku zmian w strukturze organizacyjnej Miasta Warszawy, czy tez wymiany kadry
urzednikow, ktérzy przez wiele miesigcy nie podejmowali dziatan proceduralnych dla
uzyskania niezb¢dnych uchwat Rady Miasta 1 Zarzadu Miasta wyrazajacych zgode na
zniesienie wspotwiasnosci 1 zbycie Spotdzielni udziatu w wysokosci 3/40. W tej sprawie
Spotdzielnia wielokrotnie interweniowata zaréwno pisemnie jak 1 poprzez osoby
pozostajace na wysokich stanowiskach politycznych i urzedniczych.

Odrebna i istotna kwestia byta wycena wartosci tego udziatu. Biegly rzeczoznawca Piotr
Kuchcinski na zlecenia Miasta dokonat wyceny zardéwno udziatu 3/40 w gruncie jak 1 w
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zrealizowanych namierzeniach budowlanych wg ich wartosci rynkowej na dzien
sporzadzenia operatu tj. 18 lipca 2008 roku co wynosito:

- warto$¢ rynkowa czesci budynkéw — 3.883,575,00 zt

- warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci gruntu — 356.443 zt.

Ponadto Urzad Miasta Stotecznego Warszawy, Biuro Gospodarki Nieruchomos$ciami
pismem z dnia 28 lipca 2008 roku zdecydowat, iz naktady inwestycyjne poniesione przez
Spotdzielnig na wybudowanie czgsci budynkéw podlegac beda opodatkowaniu podatkiem
VAT przez co wartos¢ rynkowa czesci budynkow wyniesie 3.883,575,00 zt netto 1
4.737.961,50 zt brutto, a warto$¢ udzialu w gruncie wyniesie 356.443,00 zl netto i
427.731,60 zt brutto. Wedlug tego stanowiska Spoétdzielnia zobowigzana bytaby do
zaptaty dodatkowo podatku VAT w wysokosci 854.386,50 zt, co spowodowatoby wzrost
ceny 1 m® gruntu do kwoty 6.697,14 zt za 1 m*. Wobec tego, iz trudno bylto zgodzié sie z
tym stanowiskiem, Spotdzielnia po wyczerpaniu mozliwosci porozumienia si¢ 1 zawarcia
z Miastem ugody, w dniu 22 stycznia 2009 roku skierowata do Sadu Rejonowego dla
Warszawy Mokotowa II Wydzial Cywilny wniosek o zniesienie wspotwiasnosci
nieruchomosci gruntowej, bowiem przyjecie koncepcji Miasta spowodowatoby, ze
czlonkowie poniesliby drugi raz koszt podatku VAT wczesniej uiszczony jako element
kosztu budowy we wktadach budowlanych.

Termin pierwszej rozprawy wyznaczony zostal na 5 maja 2009 roku.

VI. SPRAWY INWESTYCYJNE

W zakresie dziatalnosci inwestycyjnej Spotdzielnia w 2008 roku realizowata nastgpujace
zadania:

1. Bluszczanska IV na dziatce ewidencyjnej Nr 100,

2. Osiedle ,,Bluszczanska-Siekierki” na dziatkach ewidencyjnych Nr 1301 131,

3. Osiedle ,,Bluszczanska I11B”

4. Osiedle ,,Marki - Kwitnace Osiedle”, budynki C, D, E, F, G, H

Ad. 1. Bluszczanska IV budynek 4 kondygnacyjny.

Zaprojektowano 28 lokali mieszkalnych 1427 m” ustug, miejsc postojowych 56.

Projekt budowlany znajduje si¢ w uzgodnieniach ZUD, a nastgpnie przewidujemy, ze
wniosek o pozwolenie na budowe zostanie ztozony w miesigcu maju 2009 r.

Naktady na inwestycje poniesione do konca 2008 roku —4.255.470,88 zt w tym:

— zakup terenu — 4.103.231,96 zi

— dokumentacja projektowa - 152.238,92 zi

Ad. 2. Osiedle Siekierki.

Zaprojektowano jako koncepcje budynek 4-ro kondygnacyjny o 91 lokalach 1 94
miejscach parkingowych.

Naklady na inwestycje poniesione do konca 2008 roku w wysokosci 20.061.033,28 zt w
tym:

na zakup terenu — 19.810.661,40 zt

na dokumentacj¢ projektowa - 250.371,88 zt
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Ad. 3 Osiedle ,,Bluszczanska I1B”

Ze wzgledu na trwajacy proces — wykupywania przez m.st.Warszawa udzialu 2/3 w
dzialce ewidencyjnej 39/2 od. P. Janiszewskiej musieliSmy projektowaé i realizowac
osiedle w dwdch etapach. 17.01.2006 r. uzyskaliSmy decyzj¢ o pozwoleniu na budowe Nr
717/MOK/A/2006 zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe
budynku ,,Bluszczanska IIB” segmentéw: A, B, C, D, E — etap I inwestycji.
Osiedle Bluszczanska IIB — realizacja przedsiewzigcia ETAP II na dziatkach
ewidencyjnych 40/1, 41/1, 41/2, 41/3, 41/4, 41/5, 41/6, 42, 43, 44. Ze wzgledu na to, iz
dopiero w grudniu 2007 roku nastapito zniesienie wspotwlasnosci z m.st. Warszawa
dziatek ewidencyjnych 39/3, 39/4, 39/5, 39/6, 39/7, 39/8, 39/9 powstalych w wyniku
podzialu dziatki ewidencyjne; 39/2 dopiero 13 lutego 2008 roku mogliSmy uzyskac
zamienng decyzje Nr 47/A/MOK/2008 zatwierdzajaca projekt architektoniczno-
budowlany 1 wudzielajaca pozwolenia na budowg¢ budynku ,,Bluszczanska IIB”
segmentow: A, B, C, D, E, Al, Bl wg zamiennego projektu budowlanego ze zmianami w
stosunku do pierwotnego opracowania polegajacymi m.in. na:
- zmianie zagospodarowania terenu w zakresie:
* usytuowania dodatkowo dwdéch segmentéw Al, B1,
» Jokalizacji wjazdu 1 zjazdu, stanowigcych jednoczesnie droge pozarowg z
ul. Nowoprojektowanej Zachodniej na teren osiedla,
»  wewngetrznego uktadu komunikacyjnego,
» uktadu infrastruktury podziemno wodno-kanalizacyjnej, c.0. z wlaczeniem do sieci
w ulicy Nowoprojektowanej Zachodnie;,
» zaktualizowanych bilansow wynikajacych z wymogdéw planu miejscowego
zagospodarowania przestrzennego,
- zmianach kubaturowych uwzgledniajacych:
* przeniesienia pomieszczenia portierni z segmentu D do segmentu Al,
» zaprojektowaniu lokalu ustugowego w miejscu portierni w segmencie D,
» zaprojektowaniu dwdch segmentow Al, Bl,
- zmian instalacji wewngetrznych:
» likwidacji zasilania budynku w gaz,
- docelowe wykonanie infrastruktury technicznej oraz zlikwidowanie prowizorycznej,
- rozpoczecie budowy segmentéw Al 1 B1 po zlikwidowaniu tymczasowej infrastruktury
1 ustawieniu dzwigu na ptlycie.

Innym istotnym problemem powodujacym spowolnienie budowy tego przedsigwzigcia
byl wpis ostrzezenia w dziale III ksiegi wieczystej nt WA2M/00418395/9 tej tresci, 1z
toczy sie postepowanie sadowe o ustalenie niewaznosci czynnosci prawnej — nabycia
przez Spoldzielnie nieruchomosci przy ul. Bartyckiej stanowiacej dziatke o numerze
ewidencyjnym 43 bez wptywu Spotdzielni na powyzszy zapis w ksiedze wieczyste;.

Sprawa ta toczyta sie od 18 stycznia 2008 r. i ostatecznie zakonczyla si¢ 1 kwietnia
2009r. wykresleniem ostrzezenia. W okresie tym banki hipoteczne kredytujace budowy
lokali poszczegdlnym osobom wstrzymaty wyptacanie transz kredytowych, co nastepnie
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miato skutek w przedluzaniu si¢ cyklu budowy. Spoéldzielnia nie ma bowiem zadnych
wiasnych srodkow finansowych, ktére moglaby przeznaczy¢ na realizowane inwestycje.
Buduje tylko ze srodkéw cztonkéw, stad zaleznosé postepu robdt od termindow wplat
poszczegolnych rat na pokrycie kosztoéw budowy.

Naktady inwestycyjne poniesione do konca 2008 roku na to Osiedle wynosza
57.803.437,34 zt w tym:
- nabycie terenu 8.290.498,62 zi
- dokumentacja projektowa 1.879.714,63 zi
- przygotowanie placu budowy 258.535,64 zt
- roboty budowlane 36.846.670,97 zt
- roboty elektryczne 1.029.002,90 zi
- roboty sanitarne 2.626.837,26 zt
- koszty pozostate 6.872.177,32 zt
Terminy przekazania cztonkom lokali:
- etap I segmenty A, B, C, D, E o ilosci mieszkan 125, ilo$§¢ miejsc postojowych
288 — czerwiec 2009 roku;
- etap II segmenty A1, B1 o 1lo$ci mieszkan 56 — IV kwartal 2009 roku.

Bluszczanska — obsluga komunikacyjna zrealizowanych Osiedli.

Zgodnie z obowiazujacym planem zagospodarowania przestrzennego rejonu
ul. Bartyckiej obstuga komunikacyjna osiedla ,,Bluszczanska II” przewidziana jest od
ul. Grupy AK ,,Péinoc™.

Po zniesieniu wspotwlasnosci terenu dziatki 39/2 w grudniu 2007 r. Miasto Stoleczne
Warszawa zlecito opracowanie docelowego projektu ulicy.

Realizacja ulicy przez Miasto Stoteczne Warszawa przewidziane jest w Wieloletnim
Planie Inwestycyjnym na lata 2009 — 2011.

Do czasu wybudowania docelowej ulicy przez Miasto Stoleczne Warszawa Spoétdzielnia
utozy tymczasowa nawierzchnie z ptyt MON.

Ad. 4 ,, Kwitnace Osiedle” w Markach.

Duzym terenem inwestycyjnym sa Marki, gdzie na powierzchni ok. 3,58 ha, powstaje
osiedle mieszkaniowe zaprojektowane przez Biuro Projektowe Mierzejewski —
Kasprzycki o nazwie ,,Kwitnace Osiedle”, w sktad ktérego wchodzi¢ bedzie docelowo 16
budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych.

W 2006 roku zakonczyliSmy budowe budynkéow A-1 1 A-2, a w roku 2008
zakonczyliSmy budowg¢ budynkéw B-1 1 B-2 kontynuowaliSmy rowniez realizacje
budynku ,,C” i lokale zostaly przekazane cztonkom na poczatku 2009 r. Pozwolenie na
uzytkowanie spodziewane jest w maju — czerwcu 2009 r.

Osiedle zostato podiaczone do sieci ,,Wodociagu Mareckiego” oraz kanalizacji sanitarne;j
1 deszczowej w ul. Matachowskiego.
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»Kwitngce Osiedle” budynek ,,D”

Jest pozwolenie na budoweg 1 zatwierdzony projekt budowlany na 94 mieszkan i 109
miejsc postojowych.

Poniesione naktady do konca 2008 r. w wysokosci 1.719.266,17 zt w tym:

- uzytkowanie wieczyste gruntu — 778.233,80 zt

- dokumentacja projektowa — 458.782,01zt

- partycypacja w przygotowaniu placu budowy — 120.750,29 zt

- partycypacja w robotach sanitarnych zewnetrznych — 118.534,62 zi.

- partycypacja w kosztach pozostatych — 242.965,45 zt

»Kwitnace Osiedle” budynek ,,E”

Jest koncepcja architektoniczna przewidujagca budynek 5-cio kondygnacyjny z 40
lokalami mieszkalnymi 1 30 miejscami postojowymi w garazu podziemnym.

Poniesione naktady do konca 2008 r. w wysokosci 849.638,03 zt w tym:

- uzytkowanie wieczyste gruntu — 463.384,19 zt

- dokumentacja projektowa — 91.226,92 zt

- partycypacja w przygotowaniu placu budowy — 70.770,69 zt

- partycypacja w robotach sanitarnych zewnetrznych — 75.951,92 zt.

- partycypacja w kosztach pozostatych — 148.304,31 zt

»Kwitnace Osiedle” budynek ,,F”

Jest pozwolenie na budowe 1 zatwierdzony projekt budowlany. Budynek 6-cio
kondygnacyjny o 160 lokalach i 120 miejscach parkingowych w garazu podziemnym.
Poniesione naktady do konca 2008 r. 10.331.365,75 zt w tym:

- uzytkowanie wieczyste gruntu — 1.031.605,81 zt

- dokumentacja projektowa — 831.159,83 zi

- przygotowanie placu budowy — 191.476,82 zt

- roboty sanitarne — 269.224,16 zt

- roboty budowlane — 6.628.620,20 zt

- roboty elektryczne 1 pozostate koszty — 1.379.278,93 zt

,»Kwitngce Osiedle” budynek ,,G”

Jest koncepcja architektoniczna przewidujaca budynek S5-cio kondygnacyjny o 69
lokalach mieszkalnych i 69 miejscach parkingowych w garazu podziemnym.

Poniesione naktady do konca 2008 r. w wysokos$ci 1.388.297,92 zt w tym:

- uzytkowanie wieczyste gruntu — 602.035,14 zt

- dokumentacja projektowa — 133.935,94 zi

- partycypacja w przygotowaniu placu budowy — 170.883,12 zt

- partycypacja w robotach sanitarnych zewngtrznych — 164.555,03 zt
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- partycypacja w kosztach pozostatych — 316.888,69 zt
»Kwitnace Osiedle” budynek ,,H”

Przygotowywana koncepcja architektoniczna.

Poniesione naktady do konca 2008 r. w wysokosci 338.700,55 zt w tym:
- uzytkowanie wieczyste gruntu — 169.907,55 zt

- dokumentacja projektowa — 53.616,02 zt

- partycypacja w przygotowaniu placu budowy — 28.918,71 zt

- partycypacja w robotach sanitarnych zewnetrznych — 27.849,00 zt

- partycypacja w kosztach pozostatych — 58.409,27 zt

VII. PODSUMOWANIE DZIALALNOSCI + PROGRAM NAPRAWCZY

Dziatalnos$¢ 1 obecng sytuacje Spotdzielni odzwierciedla sprawozdanie finansowe oraz
raport biegtego ksiggowego badajacego bilans ,,SAM — 817 za rok 2008, ktéry ocenia
negatywnie wskazniki obrazujace kondycje finansowo-ekonomiczna jako istotne
zagrozenie w okresie kryzysu gospodarczego.
Zarzad ,,SAM — 817 podejmuje szereg dzialan, ktore powinny ograniczy¢ 1 zatrzymac
dalszy rozwoj] negatywnych zjawisk, a nastepnie przynies¢ poprawe wynikow w
catoksztatcie dziatalnosci poczawszy od 2010 roku.
Na spowolnienie dziatalnosci inwestycyjnej Spotdzielni niewatpliwie miat wptyw kryzys
na rynku nieruchomosci oraz istotne ograniczenia bankowe co do mozliwosci udzielania
kredytow hipotecznych. Okazalo si¢, ze wiele 0sob zainteresowanych nabyciem lokali w
naszej Spoéidzielni nie miato odpowiednich zabezpieczen gwarantujacych sptate
kredytow. Réwniez banki uznaly, ze wobec spadajacych cen nieruchomosci,
skredytowane lokale dane na zabezpieczenie, rowniez nie gwarantuja sptaty zaciagnigtych
zobowiazan. Spotdzielnia po uchwaleniu przez Rzad pomocy w sptatach kredytow
hipotecznych tzw. ,,Program rodzina na swoim” natychmiast przystapita do ograniczenia
kosztéow w Zakltadzie Budowlanym majacych wplyw na cene 1 m’ lokalu, tak aby
cztonkowie nasi mogli skorzysta¢ z tej pomocy Panstwa.

Dla poprawy ptynnosci finansowe;j:
1. Zarzad podjat decyzje¢ o dalszych uproszczeniach w sprzedazy dotychczas
niezbytych miejsc postojowych w garazach.
Wydawane decyzje o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terendw oraz
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego narzucaja inwestorom
obowigzek budowy miejsc parkingowych w budynkach. Warunkiem uzyskania
pozwolenia na budowg jest zaprojektowanie , a nastgpnie wybudowanie miejsc
postojowych w ilosci zgodnej z obowiazujacymi wskaznikami, ktére wynosity od
1,3 do 1,5 miejsca postojowego w garazu na jedno mieszkanie. W wyniku czego w
kazdym budynku ilo$¢ wybudowanych miejsc parkingowych jest wigksza od ilosci
mieszkan.
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Warszawa, ul. Orla 6B

Narzucony system spowodowal, ze =znaczna czg$¢ wybudowanych miejsc
parkingowych to miejsca niesprzedane.

Warto$¢ niesprzedanych miejsc postojowych na dzien 31.12.2008 r. wynosi
4.668.500 zi. Zarzad Spotdzielni chcac odzyska¢ $rodki zaangazowane w
sfinansowaniu budowy tych miejsc, zgodnie z Uchwalq Zebrania Grup
Cztonkowskich z 30.06.2007 r. obnizyt dla cztonkow ceng wolnych miejsc
postojowych o 30%. Przystgpujac do realizacji sprzedazy wg ustalonych zasad, do
dnia 31.12.2008 r. sprzedano 36 miejsc postojowych uzyskujac kwotg 506.315,00
ztotych. W roku 2009 planujemy sprzedaz pozostalych miejsc postojowych na
kwote 3.267.950 ztotych oferujac je na rynku réwniez osobom spoza Spdtdzielni tj.
nie cztonkom réwniez z 30% upustem. Rdznica wynikajaca z upustu bedzie
pokryta z funduszu zasobowego Spotdzielni (Uchwata Rady Nadzorczej).

. Zgodnie z umowa kredytu z dnia 1 pazdziernika 2007 r. wraz z aneksem z
25.07.2008 r. zawarta pomiedzy INVEST BANK S.A. z siedziba w Warszawie
Migdzyzaktadowa  Pracownicza  Spéidzielnia ~ Budowlano-Mieszkaniowa
»SAM — 817 planujac budowe Osiedla Siekierki, zaciagneta kredyt w wysokosci
15.715.800 ztotych na zakup gruntu. Rozpoczgcie budowy Osiedla miato nastapié
w 2008 r. Plan sprzedazy powierzchni mieszkaniowej przewidywal wptywy
umozliwiajace sptate kapitatu w okresie od 31.03.2009 r. do 31.12.2010 r. oraz
naliczonych odsetek. W wyniku ogoélnego kryzysu gospodarczego nastapit
drastyczny spadek sprzedazy lokali mieszkalnych i1 ustugowych, co zmusito Zarzad
Spotdzielni do wstrzymania w 2008 r. prac projektowych dotyczacych Osiedla
Siekierki. Podjecie tej decyzji bylo podstawg do zawarcia aneksu nr 2 z
31.03.2009 r. oraz aneksu nr 3 dotyczacego prolongaty sptaty rat kapitatowych,
zaktadajac ich splate w okresie od 31.03.2011 r. do 31.12.2012 r.

Kierujac si¢ ogoélnymi trudnosciami gospodarczymi, obawiajac si¢ mozliwosci
braku sprzedazy projektowanego Osiedla, chcac uniknaé kosztéw obstugi kredytu,
ktore wyniostyby okoto 6.500.000 zt oraz w celu odzyskania S$rodkéw
zaangazowanych na ich zakup, Zarzad zamierza zwrdci¢ si¢ do Walnego
Zgromadzenia o zezwolenie na sprzedaz zakupionych gruntéw. Uzyskanie Srodkow
ze sprzedazy gruntu pozwoli na refundacj¢ srodkdw wtasnych w kwocie 4.345.233
zlotych zaangazowanych w ich zakup, co bedzie miato wplyw na poprawe
ptynnosci finansowe.

Spotdzielnia opracowata Plan ekonomiczno-gospodarczy na rok 2009
uwzgledniajacy zalozenia zawarte w punkcie 1 1 2 sprawozdania, ktore
przedstawiono w zaltgczniku nr 7 do planu (Prognozy I).

Wedhlug planu sprzedaz gruntéw na Siekierkach wg ich wartosci ewidencyjnej
przyniostaby - kwote 21.633.000 zi, sprzedaz wolnych miejsc postojowych w
garazach podziemnych — kwote 3.267.000 zt przy uwzglednieniu wplat wkladow
budowlanych wg zawartych umow inwestycyjnych — kwote 30.949.000 zt oraz
biorac pod uwage rozpoczecie zabudowy dziatki nr 100 i pierwsze wptlaty od
cztonkdéw (innych oséb) na poczet kosztow budowy zamowionych lokali — kwotg
7.039.000 zt przyniostyby wplywy ogdtem 62.888.000 zt.
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Przy zaplanowanych kosztach — naktadach inwestycyjnych w 2009 r. w wysokosci
34.867.000 zt uzyskana zostataby nadwyzka $rodkow w wysokosci 28.021.000 zt
przeznaczona nastepnie na:

- sptate kredytu bankowego zaciagnigtego na zakup gruntéw na Siekierkach —
15.750.800 zt,

- refundacj¢ funduszu remontowego — 4.452.750 zt,

- refundacje srodkow wiasnych na zakup dziatki 100 w wysokosci 4.103.230 zt,

- sptate zobowiazan krotkoterminowych — 3.714.220 zt.

. Dokonano korekty Z.Z.K. dla budynku ,,F” , Kwitnace Osiedle” w Markach
uwzgledniajac istniejace realia na rynku w dobie kryzysu gospodarczego.

Analiza skorygowanej Z.Z.K. pozwolita na wyliczenie ceny wstepnej 3.806 zi/m’
p.u.m. tj. nizszej niz cena 4.326,70 zi/m” p.u.m. objetej programem ,,Rodzina na
swoim” dla wojewddztwa mazowieckiego, co spowodowalo istotne
zainteresowanie kupujacych po przeszto pétrocznym zastoju na tej inwestycji.

. Zaktad Budowlany rozpoczat renegocjacje uméw z dotychczasowymi dostawcami
materiatlow masowych, sprzgtu, podwykonawcami, dostawcami maszyn i urzadzen
w kierunku obnizenia cen 1 poprawy warunkdéw wspotpracy na rzecz Spétdzielni.
Zakupy materiatlow uzupehiajacych (drobnych) realizowane sg na podstawie
wyboru najkorzystniejszych ofert.

Wobec zmniejszenia frontu robdt 1 spowolnienia tempa realizacji ze wzgledu na
zmniejszenie zdolnosci kredytowej cztonkow oraz spowolniony naptyw nowych
cztonkéw Spotdzielnia dokonata znacznego ograniczania w zatrudnieniu — gtdwnie
w Zaktadzie Budowlanym jak rowniez na niektorych stanowiskach w Spoétdzielni
»SAM — 817 zmniejszajac liczbe zatrudnionych. I tak w Markach na , Kwitnacym
Osiedlu” z zatrudnionych 65 oséb pracuje 38 oséb fizycznych + 4 osoby nadzoru,
przy budowie Bluszczanska IIB z zatrudnionych 75 os6b pracuje 57 osob + 4 osoby
nadzoru. Grupa elektryczna liczy 16 oséb fizycznych i 3 osoby nadzoru, grupa
sanitarna 18 osob fizycznych 1 4 osoby nadzoru.

. W zakresie mozliwym i dopuszczalnym w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dokonujemy zmian w dotychczasowych projektach w kierunku
zmniejszenia powierzchni mieszkalnej lokali (dla budynku F-3 i F-4) zgodnie z
zainteresowaniem nabywcOw, oraz uproszczeniu niektdrych  rozwigzan
konstrukcyjno-architektonicznych w celu zmniejszenia kosztow budowy.
Spowodowato to wigksze zainteresowanie nabyciem takich lokali 1 podpisaniem
umow na ich budowe.
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6. W ramach restrukturyzacji Zarzad ,,SAM — 817 stawia do dyskusji 1 analizy
mozliwos$¢ 1 okreslenie warunkow wytaczenia Zakladu Budowlanego ze struktur
Spotdzielni 1 powotanie Spotki budowlanej prawa handlowego. Spotdzielnia bytaby
wowczas wspolnikiem tej spotki wprowadzajac na kapital zakladowy aport w
postaci dotychczas uzywanych przez Zaktad Budowlany maszyn i urzadzen w
postaci:

—  samochoddéw cigzarowych- 5 sztuk,

—  koparko — tadowarek - 2 sztuki,
—  koparki ,,Warynski” - 1 sztuka,
— agregatow tynkarskich - 2 sztuki,
—  miksokreta - 1 sztuki,

—  samochodow dostawczych - 2 sztuki,

—  rusztowan typu Bosta 100 - 1 komplet,

—  deskowan PERI,

—  elektronarzedzi.

—  zestawoOw kontenerowych - 3 komplety.

Pozwoliloby to na oddzielenie dzialalnosci inwestycyjnej od administrowania
zrealizowanymi zasobami mieszkaniowymi.

Problemy Zaktadu Budowlanego z finansowaniem budow nie miataby wowczas
odniesienia do biezacego administrowania zasobami spotdzielczymi w ramach
statutowe] dziatalnosci Spétdzielni jako zarzadcy nieruchomosci.
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