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Szanowna Pani,

W odpowiedzi na pismo z dnia 07 kwietnia 2014 roku — data wptywu do SM Przy Metrze 22 kwietnia
2014 roku Rada Nadzorcza po bardzo wnikliwym zapoznaniu sie z poruszanymi tam sprawami oraz
uzyskaniu wstgpnych informacji z dziatu ksiegowego uprzejmie informuje:

1. lIstnieje mozliwos¢ ustalenia z jakich wptywoéw powstat obecny stan na koncie (FR) Funduszu
Remontowego, gdyz kwota ta powstawata tylko ze sktadnikéw celowo przeznaczanych na
FR

Przyjeto jako poczatek analizy rok 1996, gdyz wczeéniejsze lata sg praktycznie niemozliwe do analizy,
ze wzglgdu na brak istotnych danych.

Kwoty widniejace na koncie Funduszu Remontowego na dzien 31.12.2013 rok powstaty w latach
1996 -2013 z nastepujacych wpltywdw:

* Naliczenia (odpisy) od lokali mieszkalnych, uzytkowych i miejsc postojowych SM wnoszone
na fundusz remontowy wyniosty 75,4 min zt

*  Wplywy (uznania) z innych Zrédet wyniosty 17,4 min zt
W kwocie 17,4 min zt znajdujg sie miedzy innymi uznania funduszu ksiegowane z takich Zrédet jak:

a. Wpfaty czlonkdw z tytutu przeksztatceri wiasnosciowym ( Lokatorskie prawo do lokalu we
wtasnosciowe prawo ) kwota ok 7 min zt
b. Nadwyzka bilansowa z 2000 roku ( nadwyzka przychodéw nad kosztami GZM ) okoto 2 min zt
¢. Odszkodowania ok 1,1 min zt (m.in. z tytutu pozaru KEN)
Odsetki bankowe ok 1 min zt

W sumie odpisy na fundusz remontowy w latach 1996 -2013 wyniosty 92, 8 min zt, wraz z
odszkodowaniem uzyskanym z tytutu pozaru na KEN (950 tys. )

Wydano kasowo na remonty zasobéw SM w latach 1996 -2013 kwote 75,1 min zt ( bez wydatkéw na
remont po pozarze KEN)
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Osobnym zagadnieniem jest gospodarnosc i efektywnoé¢ wydawanych érodkéw na remonty z FR. Te

sprawy sa przedmiotem biezacych postepowari prokuratorskich, a w przypadku okreséw zarzadu
prezesow Zacharewicz ,Dobrzanska i Matz, sprawa znajduje sie obecnie w sgdzie karnym.

Roznica miedzy ksiggowanymi, jako nalezne wplywami, a obcigzeniami Funduszu (jako wydatki
remontowe) daje kwoteg 17,7 min zi, co faktycznie odpowiada stanowi salda zapiséw FR na koniec
2013r.

W kwestii przekazywania Srodkow finansowych z FR na cele inwestycyjne. RN informuje, ze istnieje
- tylko jedna uchwata RN dotyczgca przekazania na cele inwestycyjne $rodkéw finansowych -
wptaconych do SM w ramach opfaty na Fundusz Remontowy.

Jest to Uchwata 25/2002 z dnia 10 czerwca 2002 roku o przeznaczeniu kwoty 1,15 min zt z FR na
zasilenie konta inwestycyjnego.

Istnieje tez Uchwata 41/2001 dotyczaca przejéciowego sfinansowania kosztu budowy lokali w
inwestycji Migdatowa | z wolnych $rodkow z rachunku biezacego SM ( Do tej pory w tej inwestycji
spotdzielnia nie otrzymata zwrotu wkiadéw budowlanych w kwocie 467 tys. zt — sprawy sa w sadzie, a
z tyt. nie sprzedanych miejsc postojowych i lokali uzytkowych wartosé nie pokrytych wktadami, a
poniesionych i zaptaconych ze $rodkow spétdzielni kosztow inwestycyjnych stanowi kwote ok. 3 min
zt.

2. Nie mozna ustali¢ ksiggowo na jakie faktycznie wydatki spétdzielni zostaty przekazane
kasowo srodki widniejgce na stanie FR.

W SM jest kilka Zrodet przychodu pienigdzy: - wptaty na eksploatacje, na fundusz remontowy, -
przychody z majatku odrebnego ( najem, reklama), wptaty na réine optaty np. partycypacyjna
manipulacyjna, odsetki od opdinionych wptat, odsetki bankowe, dawniej wptaty przy
przeksztatceniach lokali z lokatorskich na wiasnosciowe, optaty geodezyjne, zwroty zasgdzonych
kosztow sadowych, sptacane zalegtosci sporne i zasgdzone zaréwno z tyt. optat eksploatacyjnych jak
i wktadow budowlanych, wptaty z klubu ,,Przy Lasku”, wptaty wadium itp.

Wszystkie wymienione $rodki pieniezne trafiaja na rachunki bankowe spotdzielni - obecnie gtéwnie
na rachunek znajdujacy sie w Banku Pocztowym ( chot s osoby, ktére nadal dokonuja wptat na
rachunek Banku Polskiej Spotdzielczosci, czego efektem jest reczne ksiggowanie kazdej dokonanej
wptaty w ksiggowosci). Mieszkarcy przyktadowo nie wptacajg za centralne ogrzewanie, na jedno
osobne konto bankowe.

Jest tez kilka kanatéw wydatkéw pienigdzy: na eksploatacje, wydatki na remonty, ptace, zakup
nieruchomodci, zakupy wyposazenia i materialdw eksploatacyjnych SM, obstuge biura zarzadu,
przegrane procesy, uzytkowanie wieczyste, podatki, utrzymanie lokali i miejsc postojowych
nalezgcych do majatku odrebnego SM, utrzymanie Klubu przy Lasku. itp.

Powyisze przyczyny uniemozliwiajg jednoznaczne ustalenie, ktdre wydatki w danym roku byty
pokrywane z ktorych kasowo srodkow.
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Ponadto RN informuje, Ze na koniec 2013 odnotowano brak wptywu znaczacych $rodkéw
finansowych z nastepujacych irédet:

a. zalegte wptaty od lokali mieszkalnych kwota okoto 2,9 min zt (w tym: 1,7min zt - biezace, 0,6
min zt - ztozone pozwy sadowe, 0,6 min zt - juz uzyskane wyroki sagdowe) 7
b. zalegte wptaty od lokali uzytkowych kwota okoto 3,4 min zt (w tym 1,3 min zt - biezgce, 1,6
min zt - zfozone pozwy sadowe, 0,5 min zt - juz uzyskane wyroki sgdowe)
c. nie  wniesione  wymagalne wkiady budowlane na pokrycie poniesionych kosztéw
inwestycyjnych przez inwestoréw finansujgcych - kwota okoto 1,6 min zt w tym:
Centrum Natolin 790 319,64,zt (w tym rozwigzane umowy na miejsca postojowe 338 tys. zi).
Migdatowa |  okofo 500 tys. zt, Migdatowa il 5 206,87 z}, Lanciego 10 G 30 713,59
Belgradzka 14 259 393,74 7t

Oprocz wyzej wymienionych kwot, RN informuje, ze wiasnoscia spétdzielni sg tez niesprzedane w
spotdzielnianych procesach inwestycyjnych lokale oraz miejsca postojowe w inwestycjach -
Migdatowa |, KEN oraz Belgradzka 14, za ktére $rodki, gtéwnie ze wzgledu na brak chetnych na zakup
po cenie wybudowania, nie wplynely do spétdzielni — blizsze dane s3 podane w Sprawozdaniu
Zarzadu za 2013 rok.

d. Ponadto nalezy nadmieni¢, ze coroczne zadiuzenie mieszkaricow w zakresie eksploatacji i
konserwacji oraz Funduszu Remontowego, utrzymujace sie od wielu lat na poziomie ok. 10%
w przypadku lokali mieszkalnych i ok. 20% w przypadku lokali uzytkowych, co nadal zmusza
spotdzielnig do nieustannego ,kredytowania” biezacej ekspioatacji i konserwacji  za
zalegajacych uzytkownikéw lokali.

Powstaly w skutek tego niedobér srodkéw finansowych ,w kasie” — na rachunkach bankowych

spotdzielni - przyczynia sig do poglebienia roznicy pomiedzy zapisami ksiegowymi salda

Funduszu Remontowego, a rzeczywistymi §rodkami finansowymi na kontach spotdzielni, ktore

mogtyby zostal przeznaczone na sfinansowanie zadarn remontowych. '

W zwigzku z powyiszym kwota zaleglych optat zostata skonsumowana na pokrycie tych
kosztow, powodujgc corocznie powiekszenie ,dziury budzetowej” SM. Tak powstaty , deficyt”
widoczny jest jako m.in. brak $rodkéw finansowych w gotéwce pokrywajgcych czes$é wartoscei
zapisdw na Funduszu Remontowym.

Ponadto RN informuje, ze:

3. Nie widzi zadnych mozliwosci prawnych, by niedoborem érodkow finansowych w
spotdzielni obcigzyC jakas wybrang grupe spétdzielcow np. ze wegledu na ich miejsce
zamieszkania. Niezaleznie czy sprawa dotyczy sptaty wyroku Nadbud czy tez splaty wyroku z
Miastem St. W-wa w zakresie oplaty za uzytkowanie wieczyste dla rejonu
Belgradzka/Lanciego/Migdatowa/Rosota
Czy tez dotyczy niesprzedanych lokali lub miejsc postojowych bedacych wiasnoscia
spétdzielni w inwestycjach Migdatowa , KEN czy Belgradzka 14.
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Wyjasniamy tez, ze koniecznos¢ zakupu miejsc postojowych w ramach inwestycji wynika z bilansu
miejsc postojowych. | tak w inwestycji Belgradzka 14 inwestorzy mieszkari do 60m2 oraz lokali
uzytkowych do 40m2 byli zobowigzani do zakupu 1 miejsca postojowego, a powyze]j tego metrazu do
2 miejsc postojowych. Pozostate miejsca spotdzielnia musiata wybudowac na potrzeby inwestycji
Centrum Natolin w celu uzyskania statego pozwolenia na uzytkowanie, niezbednego m.in. do
przeksztaiceri wiasnosciowych. W trakcie Zebrania Przedstawicieli, na ktérym decyzja o inwestycji
byta podejmowana czfonkowie SM nie podjeli decyzji o sposobie finansowania tych miejsc z uwagi na
zapewnienie prezesa A. Stgpnia o tym, Ze zostang one sprzedane na wolnym rynku.

W przypadku inwestycji Centrum Natolin, SM odstgpita od koniecznosci zakupu miejsc postojowych
w stosunku do pewnej grupy finansujacych i jest obecnie posiadaczem tych miejsc.

4. RN informuje tez , e majatek odregbny SM jest obecnie wystarczajacy na pokrycie
wszystkich ewentualnych zobowigzan SM.
Nie ma zagrozen niewyptacalnoscia spétdzielni pod warunkiem, ze zostanie usuniete najwieksze
obecnie  zagrozenie dla spotdzielni tj. ewentualne uniewaznienia umowy z firmg ARCHE.
Uniewaznienie tej umowy skutkowal bedzie koniecznoscig zaptacenia przez SM kilkudziesieciu
milionow zfotych, co moze doprowadzi¢ do upadtosci spotdzielni. Ta sprawa bedzie jeszcze
przedmiotem obrad i decyzji najblizszego Zebrania Przedstawicieli.

5. Zarzuty braku kontroli RN nad funduszem remontowym w roku 2013 sa catkowicie
nieuzasadnione.

W 2013 wydatki na remonty byly rzeczywiscie nizsze niz wptywy na Fundusz Remontowy o okofo 1,5
min zt. Wynikafo to nie z braku kontroli RN, jak sugerowano to w przedmiotowym pismie, ale z
koniecznosci zaptacenia Miastu St. Warszawa okoto 3,5 min zt + odsetki po przegranym wieloletnim
procesie o uzytkowanie wieczyste gruntdéw w rejonie Belgradzka/Lanciego/Migdatowa/Rosota.
Niezaptacenie tej kwoty grozito bezwzgledng egzekucja komorniczg. Kwota ta bedzie moiliwa do
odzyskania, jezeli zostanie uwzgledniona kasacja wyroku ztozona do Sadu Najwyiszego przez
spoldzielnie. Natomiast saldo FR pozostaje niepomniejszona o te 1,5min zt. Jednoczesnie Rada
Nadzorcza otrzymywata od Zarzadu kwartalne sprawozdania z realizacji Planu remontéw, ktére na
bieigco analizowata.

6. Odpis amortyzacyjny na zakup okolo 100 miejsc postojowych w inwestycji Belgradzka 14
nie jest dwukrotnym wydatkiem, tylko zaksiegowaniem roziozonej w czasie straty wartosci
tych miejsc.

Odwotany zarzad zakupit dla spotdzieini za kwotg ok 5 min zt miejsca postojowe w inwestyciji
spotdzielni - Belgradzka 14, aby uzyska¢ pozwolenie na uzytkowanie budynku KEN. Rzeczywista
obecnie wartos$¢ tych miejsc jest nizsza niz 2,5 min zi, co wynika z opinii rzeczoznawcy oraz faktu , ze
po tej cenie miejsca te mimo szerokiej akcji informacyjnej nie znajduja nabywcéw. Sprawa
wyjasnienia mozliwej niegospodarnosci jest jedng z 23 zgloszonych do Prokuratury Warszawa
Mokotéw.
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7. Nawet po udowodnieniu odwotanym zarzadom niegospodarnoéci, $3 bardzo znikome
Szanse na odzyskanie milionowych strat w naszej spotdzieini.

Dane z ksiegowosci nie 53 szczegotowe ze wzgledu na krétki okres ich uzyskania oraz skapy
materiat w postaci dowoddéw ksieggowych. Przy uzyskaniu tych danych korzystano z opinii biegtych
rewidentéw, sprawozdan Zarzadu oraz sprawozdan finansowych spotdzielni.

Rada Nadzorcza ma nadzieje, ze powyisze informacje przybliza Paristwu stopienn ztozonosci
probleméw wystgpujacych w naszej spétdzielni,

Przewodniczgcy
Rady Natizgrezej sm ~Przy Metrze”

arek’Wojtalewicz



