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Gdzie trafi zysk z inwestycji w SMB Imielin?

Bardzo duzo niewiadomych

Ursynowska SMB Imielin to duza spdtdzielnia mieszkaniowa liczaca
ponad 5 tysiecy cztonkéw. Ostatnio przystgpita do realizacji
pierwszej po wielu latach inwestycji, budowy duzego kompleksu
mieszkalnego. W spokojnej dotychczas spoétdzielczej spotecznosci
natychmiast zawrzato.

Koncowa faza przygotowania inwestycji zbiegta sie z wyborami
nowej rady nadzorczej. Walne Zebranie zwotano na koniec maja.
Doszto na nim do powaznego sporu pomiedzy radcg prawnym
spotdzielni a jednym z cztonkdw komisji skrutacyjnej. Spor ten nie
zostat rozstrzygniety do dnia dzisiejszego. Toczy sie on na dwoch |
ptaszczyznach. Pierwsza dotyczy sposobu wyboru cztonkéw rady
nadzorczej. Nie okresla tego regulamin walnego zebrania, bo w
SMB Imielin nie opracowano takiego dokumentu. Radca prawny
spotdzielni w sposob arbitralny ustalit natomiast minimalng liczbe
gtosow jaka musi uzyskac¢ kandydat, aby wej$¢ do rady. Wedtug
jego opinii liczba ta to 93 gtosy. Ta zaporowa interpretacja przepisow spowodowata, ze na majowym zebraniu zdotano
wybrac do 15-osobowej rady zaledwie szes¢ osob.

Skad taka wtasnie interpretacja radcy nie wiadomo. Stosowny paragraf statutu spotdzielni rozstrzyga kwestie wybordw
w sposob, wydaje sie, czytelny: ,Za osoby wybrane do rady nadzorczej uwaza sig kandydatow, ktérzy otrzymali
KOLEIJNO NAJWIEKSZA LICZBE GLOSOW...”. Nigdzie nie ma zapisu o kwalifikowanej wiekszosci. Po raz pierwszy
spotkaliSmy sie z takim trybem wyboru rady nadzorczej, a uczestniczyliSmy w ponad setce zebran walnych i
przedstawicieli. Kilkoro uczestnikéw zebrania zapowiedziato zaskarzenie uchwaty o wyborze cztonkéw rady do sadu, i
stusznie. Wyrok sadu definitywnie zakoriczy bowiem toczacy sie spor.

Ptaszczyzna druga to sprawa kontynuacji majowego zebrania przerwanego okoto czwartej nad ranem z powodu braku
kworum. Radca prawny i zarzad spotdzielni uznali, ze zebranie zostato zakonczone i nalezy zwotac kolejne. Kilkoro
cztonkdw sprzeciwito sie twierdzac, ze obrady nalezy kontynuowac, tyle ze w drugim terminie. To na Ursynowie
standard, w ten sposéb odbywaty sie zebrania walne i przedstawicielskie, w ktorych uczestniczyli dziennikarze Passy.
Jednak i tym razem radca prawny SMB Imielin miat swdj wiasny poglad na sprawe i postawit na swoim. Stwierdzit
mianowicie, co zostato zaprotokotowane, ze ,szes¢ lat sie meczy ttumaczac, iz nie ma zadnej kontynuacji”. Krancowo
odmienny poglad w tej kwestii prezentuje natomiast Krajowa Rada Spétdzielcza w pismie z dnia 31.07. br. Czytamy w
nim m.in., ze ,walne zgromadzenie uwaza sie za zakoniczone w chwili, gdy zostat catkowicie zrealizowany porzadek jego
obrad... W kazdej innej sytuacji, to znaczy gdy porzadek obrad nie zostat wyczerpany, nalezy ustali¢ inny termin w celu
zakonczenia walnego zgromadzenia”. Zwracamy uwage na stowo ,nalezy”. Nie ,powinno sie” lecz ,nalezy”. Zarzad SMB
Imielin, owszem, ustalit inny termin, ale... nowego walnego. Wyznaczono je na dzien 8 wrzesnia.

Stowo o radcach prawnych. Nalezy wiedzie¢, ze nie sg oni wyroczniami, lecz tylko wyrazicielami wtasnych pogladéw na
konkretny zapis prawa, ktérym zawsze mozna przeciwstawi¢ inne poglady. Pamietna dla nas jest stynna opinia radcy
prawnego stotecznego ratusza, ktory upierat sie na pismie(!), ze tzw. prognoza skutkéw finansowych projektu planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Ursyndéw - Potudnie nie jest dokumentem jawnym. Powotat sie nawet na
wyrok NSA. Kiedy dotarliSmy do orzecznictwa okazato sie, ze wyrok ten dotyczy... ksztattu butelki szklanej. Nie mamy
legitymacji do publicznego rozstrzygania, ktéra ze stron sporu ma racje. Powinien to rozstrzygna¢ niezawisty sad. My
mozemy jedynie stwierdzi¢, ze nigdy nie spotkaliSmy sie z tak dziwng interpretacjg przepiséw, jak podczas walnego
zebrania w SMB Imielin. Nawiasem moéwigc, podczas walnego w dniu 8 wrzesnia zdotano dokooptowac tylko trzy osoby
do szdstki wybranej w maju. W tej chwili rada nadzorcza spétdzielni liczy 9. cztonkdw i moze juz skutecznie obradowac.
Kworum to tylko pie¢ osdb. Tak wiec w najgoretszym dla spotdzielni okresie - realizacji wielkiego zadania
inwestycyjnego - niebywale wazne dla kilkutysiecznej rzeszy mieszkancéw decyzje bedzie mogto podejmowac zaledwie



pieciu ludzi. Jak dtugo sze$¢ miejsc w radzie nadzorczej pozostanie wakat nie wiadomo. W takim tempie jak dotychczas
wybor petnego skfadu tego waznego gremium moze potrwac nawet rok.

Podczas wrzesniowych obrad kilku cztonkéw pytato, czemu skoro spétdzielnia dysponuje wiasnym gruntem cene metra
kwadratowego powierzchni mieszkalnej wywindowano az do 7000 zt brutto. To byto bardzo sensowne pytanie. Prezes
Jarostaw Zych ttumaczyt ogolnikowo, ze spétdzielnia bedzie budowaé kondominium u zbiegu Ptaskowickiej i Dereniowej
W wysokim standardzie”. W rozmowie z Passg uscislit ten termin ujawniajac, ze zostang zastosowane materiaty
najwyzszej jakosci, drozsze od powszechnie stosowanych w budownictwie o okoto 20 proc. Mimo to cena metra
kwadratowego wydafa sie nam zbyt wysoka. Wszak SMB Imielin faktycznie odpadt powazny koszt w postaci zakupu
ponad pottorahektarowej dziatki, ktéra jest w tym przedsiewzieciu wktadem wlasnym. Popytaliémy wiec troche wsrod
deweloperskiej braci. Zaczac¢ nalezy od tego, ze obecnie najbardziej lukratywnym kontraktem jest podpisanie stosownej
umowy ze spotdzielnig mieszkaniowg i wejscie w role inwestora powierniczego lub wykonawcy. Spoétdzielnie posiadajg
bowiem wiasne grunty, maja ustawowy zakaz wykazywania zyskéw, dziataja bezwynikowo i buduja wytacznie w celu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wtasnych cztonkow.

Mowi proszaca o anonimowo$¢ osoba od lat zwigzana ze Srodowiskiem deweloperskim: - Koszt wybudowania metra
kwadratowego mieszkania w stanie deweloperskim, bez zakupu dziatki budowlanej, to najwyzej 5500 zt. Sprzedaje sie
po 7-10 tysiecy, wiec pojawia sie znaczna nadwyzka. Kto$ musi wyprowadzi¢ kase. Spoétdzielnia nie moze, bo dziata
bezwynikowo, wiec wyprowadza wykonawca. Potem przychodzi do zarzadu z walizka pieniedzy. Po takiej wizycie prezesi
oraz ich zstepni do konca zycia jezdza mercedesami. Zeby byto jasne - w zadnym razie nie zamierzamy sugerowac¢, ze
taki proceder mogtby mie¢ miejsce akurat w SMB Imielin. Wrecz wykluczamy taka mozliwo$¢. Owszem, dobry koniak,
wykwintny obiad tak, ale zeby skok na 30 miliondéw... Nie, to bytoby uprawianie teorii spiskowej, a my sie w takie rzeczy
nie bawimy. Mamy jednak informacje z pierwszej reki, ze tak zatatwiano sprawy w spdtdzielniach majacych zasoby w
potnocnej czesci Warszawy. Jesli chodzi o SMB Imielin wyrazamy przekonanie graniczace z pewnoscig, ze ostateczne
rozliczenie inwestycji zostanie przeprowadzone rzetelnie i cztonkom - inwestorom zostang zwrdcone powazne kwoty w
gotowce. O ile, rzecz jasna, w trakcie realizacji inwestycji nagle nie wzrosng ceny materiatéw budowlanych i robocizny.

Dla ciekawych mamy kilka fachowych informacji, jak mozna wyliczy¢ tak zwany PUM. Oczywiscie w przyblizeniu. Na
przyktad inwestycja SMB Imielin, zwana ,Zadaniem nr 1”, bedzie liczy¢ 22.219 m. kw. powierzchni mieszkalnej oraz
2150 m. kw. powierzchni w lokalach uzytkowych. Do tego dochodza 483 miejsca postojowe w garazu podziemnym.
tacznie SMB Imielin rekami wykonawcy wybuduje 24.369 m. kw. powierzchni uzytkowej. Cene jednego metra
kwadratowego mieszkania okreslono na 7000 zt, w ustugach kosztuje on nie mniej niz 10.000 zt. Realne wykonanie prac
budowlanych (tak zwany stan deweloperski) ksztattuje sie w stolicy na poziomie 5500 zt za m. kw. Zatem zysk z
jednego m. kw. powinien wynie$é: 7000 zt - 5500 zt (rzeczywisty koszt budowy 1 m. kw.) = 1500 zt. Dalej: 24.369 m.
kw. x 1500 zt = 36.553.500 zt. Bytby to zysk z powierzchni mieszkalnej i lokali uzytkowych. Nie mozna zapomniec o 483
garazach, ktére beda sprzedawane za nie mniej niz 20.000 zt za jedno miejsce. Zysk z jednego miejsca garazowego to
okoto 5000 zt. Daje to: 483 miejsca x 5000 zt = 2.415.000 zt. Przyblizony zysk po zrealizowaniu inwestycji powinien
wiec wynie$¢ 36.553.500 zt + 2.415.000 zt = 38.968.500 zt. Po odliczeniu kosztow obstugi, projektu architektonicznego
oraz zysku wykonawcy na koncie bankowym SMB Imielin powinno pozosta¢ kilkadziesigt milionéw ztotych, ktore
powinny by¢ zwrdcone cztonkom - inwestorom.

Powyzsze wyliczenie nie powstato z obserwacji chmur, lecz z aktualnych danych (patrz tabelka) w sposéb poufny
przekazanych nam przez pracownika jednej z duzych firm budowlanych. Uznaliémy, ze interes spoteczny wymaga, aby
podzieli¢ sie naszg wiedzg w tym przedmiocie z mieszkancami Warszawy. Szczegodlnie w okresie wielkiego boomu
budowlanego, ktory od kilku lat przezywa stolica.

Tadeusz Porebski

Koszt budowy w przeliczeniu na 1 m. kw. PUM - 5242 zt
(stan na dzien 16.09.2008 r.)
. Udziat w cenie Udziat finansowy w cenie
Sl e 1 m. kw. PUM 1 m. kw. PUM
1.|Przygotowanie inwestycji 2,00 proc. 104,84 zi/m. kw.
2.|Stan Zerowy 11,00 proc. 576,62 ztfm. kw.
3.i8tan surowy 26,00 proc. 1362,92 ztm. kw.
4 .iStolarka i slusarka 7,00 proc. 366,94 zfm. kw.
5.]Raboty wykonczeniowe
wewnetrzne 12,00 proc 629,04 zH/m. kw.
6.|Roboty wykonczeniowe
zewnetrzne 8,00 proc. 419,36 z#m. kw.
7. Roboty eie!(tryczne 7.00 proc. 366,94 zm. kw.
i teletechniczne
8./Roboty sanitarne 19,00 proc. 995,98 zi/m. kw.
9.|infrastruktura 7,00 proc. 366,94 zt/m. kw.
10.{Windy 1,00 proc. 52,42 zHm. kw.
Razem 100 proc. 5.242.00 zifm., kw.




