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[SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
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%Pﬁ!lgjglsi 83300 Pleszew

Rada Nadzorcza i Zarzad

Spotdzielni Mieszkaniowej

U020 Lokatorsko-Wiasnosciowej
ul. M. Reja 5A
63-300 Pleszew

Na podstawie umowy nr 9/L/2021 z dnia 19.05.2021r. oraz art. 91-93 ustawy
z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoétdzielcze (Dz.U.2020 poz.275 ze zm.),
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spdtdzielczosci Mieszkaniowej w  Opolu
przeprowadzit w dniach 01.06 - 15.06.2021r. lustracje dziatalnosci inwestycyjnej
Spoétdzielni za okres od 01.08.2020r. do 01.06.2021r., dotyczacg zakonczenia
budowy 2 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w Pleszewie przy
ul. Grunwaldzkiej nr 5 i 7 obejmujacych:
— 68 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 3 199,60 m?;
— 30 miejsc postojowych w garazu podziemnym i 18 miejsc postojowych na ptycie

nad parkingiem podziemnym, o tgcznej powierzchni uzytkowej 625,20 m?;

— 20 miejsc postojowych w sgsiedztwie budynkdw oraz infrastrukture techniczng.

Przedmiotem lustracji objeto nastepujace zagadnienia:

- realizacja wnioskéw z poprzedniej lustracji dotyczgcej inwestycji;

- podstawy prawne i organizacyjne zabezpieczenia prowadzonej dziatalnosci
inwestycyjnej;

- potrzeby mieszkaniowe a program inwestycyjny;

- sprawy terenowo- prawne;

- przygotowanie inwestycji;

- realizacja inwestycji;



- nadzdr inwestorski w trakcie realizacji;

- finansowanie inwestyciji;

- rozliczenie inwestycji, ustalenie wysokosci wktadéw oraz ich egzekwowanie;
- odbiér inwestycji, uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie oraz przekazanie

do uzytkowania.

Ustalenia z lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw oraz na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw i wyjasnien ztozonych przez pracownikéw
Spétdzielni.

W szczegdlnosSci za podstawe ustalen lustracji stuzyty: Statut i inne regulaminy
wewnetrzne, dokumentacja z dziatalnoSci organéw samorzadowych, dokumenty
cztonkowskie, dokumentacja z przygotowania, realizacji i zakonczenia inwestycji,
dokumentacja z rozliczenia inwestycji oraz ewidencja finansowo-ksiegowa.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji, ktéry tgcznie z niniejszym
wystgpieniem polustracyjnym stanowi integralng cato$é. Protokdt lustracji zostat
podpisany przez Zarzad Spotdzielni bez zastrzezen.

Spotdzielnia wykonywata obowigzek okreslony w art. 91 §1' ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982r. Prawo spdidzielcze, stanowigcy ze w spoidzielniach
mieszkaniowych w okresie budowania przez nie budynkéow mieszkalnych
i rozliczania kosztéw budowy tych budynkdw, lustracje przeprowadza sie corocznie.

W dniach 17.08-16.09.2020r. tut. Zwigzek przeprowadzit lustracje czesciowa
dziatalnosci inwestycyjnej Spoétdzielni w okresie od 01.01.2018r. do 31.07.2020r.
w zakresie realizacji przedmiotowej budowy 2 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych w Pleszewie przy ul. Grunwaldzkiej. W wystapieniu polustracyjnym
nr PO/696/20 z dnia 30.09.2020r. Zwigzek stwierdzit, ze przedmiotowe zadanie
inwestycyjne jest zabezpieczone finansowo, realizowane prawidlowo zgodnie
z unormowaniami wewnetrznymi Spétdzielni oraz z zawartymi umowami. W zwigzku
z tym nie zachodzita konieczno$¢ wydania wnioskéw polustracyjnych.

Informacje na temat przeprowadzonej lustracji cze$ciowej przedstawiono

na Walnym Zgromadzeniu Cztonkéw Spoétdzielni w dniu 04.09.2020 .

W okresie objetym lustracja:

1) przedmiot | zakres prowadzonej dziatalno$ci inwestycyjnej Spoétdzielni
byt kontrolowany przez ekspertéw Banku Gospodarstwa Krajowego w dniach
06.03.2019r. i 05.03.2020r. oraz Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego

w Pleszewie w dniu 20.01.2021 r. W wyniku kontroli zalecen nie wydano;
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2) uchwaty Walnych Zgromadzen Cztonkéw Spétdzielni:

- nr 12/2013 z dnia 14.06.2013r. w sprawie strategii rozwoju (zamierzenia
inwestycyjne na lata 2014-2020),

- nr 7/2018 z dnia 17.05.2018r. w sprawie rozpoczecia inwestycji przy
ul. Grunwaldzkiej w Pleszewie, okre$laty przygotowanie i realizacje dwoch
budynkédw  mieszkalnych  wielorodzinnych z garazem podziemnym
wielostanowiskowym wraz z infrastrukturg techniczng w formule zaprojektuj
i wybuduj, zgodnie z pozwoleniem na budowe, na gruncie bedgcym
we wiadaniu Spotdzielni.

Kierunki rozwoju dziatalnosci i zamierzen inwestycyjnych Spoétdzielni, spetniaty
cele wymienione w § 4 Statutu, tj. zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i innych

potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin;

3) dziatalnos¢ inwestycyjng okreslono w uchwalonych przez Rade Nadzorczg
regulaminach:
- inwestycyjnym okreSlajgcym zasady rozliczania kosztow budowy i ustalania cen
lokall,
- przeprowadzania przetargow.

Do kompletnosci regulaminéw i ich tresci uwag nie wniesiono;

4) zaplanowana na lata 2014-2020 dziatalno$¢ inwestycyjna, okres$lata
przygotowanie i realizacje dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazem podziemnym wielostanowiskowym wraz z infrastrukturg techniczng,
na dziatce nr 3693 o powierzchni 0,4778 ha objeta ksiegg wieczysta
nr KZ1P/00039748/0) obreb 0001 Miasto Pleszew. Zrédta finansowania budowy
to:
- kredyt budowlany z Banku Gospodarstwa Krajowego,
- srodki cztonkow Spoétdzielni wniesione na poczet wkiadu mieszkaniowego
do ustanowienia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,

- wolne $rodki obrotowe Spétdzielni angazowane przejsciowo;

5) planowane koszty budowy w/w. budynkéw mieszkalnych wynosity tfgcznie
11116 973,78 zt brutto i stanowity podstawe do przyjecia wstepnego kosztu
budowy m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w wysokosci 3 474,49 zt
brutto;



6)

Spétdzielnia w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego przystgpita
do budowy mieszkan lokatorskich, przy skorzystaniu z preferencyjnego
niskooprocentowanego kredytu budowlanego z Banku Gospodarstwa Krajowego
stanowigcego 80% planowanych kosztéw budowy, w wysokosci 8 893 000 zt
z 30-letnim okresem sptaty.

Pozostate 20% planowanych kosztow w wysokosci 2 223 973 zt miato by¢
sfinansowane wkfadami mieszkaniowymi cztonkéw Spétdzielni, przy czym
minimum 10% kosztdw przypadajgcych na dany lokal winne by¢é wniesione
do dnia zawarcia umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu, a pozostatych 10% kosztow budowy lokalu miato podlega¢ sptacie

w ratach w okresie 5 lat wraz z optatami eksploatacyjnymi;

Walne Zgromadzenia Cztonkéw Spoétdzielni w  uchwatach podejmowanych
w latach 2018-2020, okreslato najwyzszg sume zobowigzan Spoétdzielni
na realizacje przedmiotowej inwestycji w wysokosci 12 000 000 zt.

Rada Nadzorcza w uchwatach podejmowanych w latach 2019-2020 wyrazata
zgode na przejSciowe angazowanie wolnych Srodkéw obrotowych Spétdzielni
w wysokosci 10 % poniesionych naktadéw inwestycyjnych, nie wiecej jednak
niz 1 000 000 zt;

Spoétdzielnia zrealizowata do dnia 18.01.2021r. rozpoczetg w dniu 08.05.2019r.
( decyzja-pozwolenie na budowe z dnia 23.04.2019r.) budowe 68 lokali
mieszkalnych, w tym:

- 20 lokali typu M-4 o powierzchni uzytkowej 48,50 m?, 16 lokali typu M-4
o powierzchni uzytkowej 51,80 m?, 24 lokali typu M-3 o powierzchni uzytkowej
37,40 m? 8 lokali typu M-5 o powierzchni uzytkowej 62,90 m?, o facznej
powierzchni uzytkowej 3 199,60 m?, oraz:

- 30 miejsc postojowych w garazu podziemnym i 18 miejsc postojowych na plycie
nad parkingiem podziemnym, o fgcznej powierzchni uzytkowej 625,20 m?,

- 20 miejsc postojowych w sgsiedztwie budowanych budynkéw o wymiarach
2,5x5,0m?.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Pleszewie, decyzja z dnia

22.01.2021r. udzielt pozwolenia na uzytkowanie inwestycji przy

ul. Grunwaldzkiej nr 5 i nr 7 w Pleszewie, pod warunkiem uzyskania w terminie
do 12.02.2021 r. decyzji Prezesa Urzedu Dozoru Technicznego, zezwalajgcego
na eksploatacije dwoch dzwigobw osobowych o napedzie elektrycznym

oraz nakazujgc wykonanie w terminie do 30.03.2021r. zagospodarowania terenu;
4



9) w okresie od 15.07.2019 r. do dnia 10.06.2020 r. zawarto wszystkie 68 umdw
o budowe lokali w celu ustanowienia spoétdzielczego lokatorskiego prawa.
Umowy nie obejmowaty miejsc postojowych w garazu podziemnym oraz miejsc
postojowych na parkingu naziemnym, ani tez w sasiedztwie tych budynkdéw.
Miejsc tych ze wzgledu na rézny standard nie przypisano do konkretnych lokali,
przy czym czes¢ podziemna i nadziemna stanowita czes¢ wspo6lng inwestycji
Przeglady i przekazywanie mieszkah cztonkom nastgpito w dniach
14 - 15.01.2021r., a czynnosci odbiorowe odbyty sie w dniu 18.01.2021 r.;

10) warto§¢ rynkowa oszacowana przez rzeczoznawce majgtkowego prawa
wieczystego uzytkowania dziatki nr 3693 o powierzchni 4 778 m? na ktorej
prowadzono budowe, okreslono w wysokosci 672 000 ztotych. W ksiedze
wieczyste] dziatki Bank Gospodarstwa Krajowego tytutem zabezpieczenia
kredytu, odsetek, optat i prowizji oraz kosztéw postepowania w zwigzku
z udzielonym kredytem budowlanym, ustanowit hipoteke umowng na sume
13 339 500 zt;

11) do wykonania procesu inwestycyjnego polegajgcego na zaprojektowaniu,
uzyskaniu pozwolenia na budowe oraz wykonanie i przekazanie do uzytkowania
przedmiotowych  budynkéw  mieszkalnych, wybrano  Przedsiebiorstwo
Budownictwa Ogdlnego Sp. z o0.0. 63-400 Ostrow Wielkopolski,
ul. Staroprzygodzka 117. Wykonawce wybrano prawidtowo i zgodnie
z regulaminem przeprowadzania przetargéw obowigzujgcym w Spétdzielni,
z ktorym w dniu 27.11.2018r. zawarto umowe na wykonanie inwestygji
za wynagrodzeniem 10 385 859,73 zt brutto i terminem zakonczenia do dnia
22.01.2021 1.

12) nadzér inwestorski nad budowag przedmiotowych budynkdédw mieszkalnych
prowadzili na podstawie zawartych umdw, uprawnieni inspektorzy nadzoru robét
konstrukcyjno-budowlanych, robét instalacyjnych  w  branzy sanitarnej
i elekirycznej. Inspektorzy nadzoru posiadali wymagane ubezpieczenia
od odpowiedzialnosci cywilnej na wypadek niewtasciwego wykonania umowy,
aktualne zaswiadczenia przynaleznosci do Wielkopolskiej Okregowej Izby
Inzynierow oraz kwalifikacje i uprawnienia do petnienia samodzielnych funkgcji
w budownictwie w specjalnosci nadzorowanej. Wysoko$¢ wynagrodzenia

za nadzér inwestorski okreslono w umowach na kwote 142 350 z;



13) Zarzad Spotdzielni uchwatg nr 27/2021 dnia 14.05.2021 r. przyjat rozliczenie
koncowe inwestycji i zatwierdzit ostateczng wysoko$¢ wktadu mieszkaniowego
na lokale mieszkalne wraz z czesciami wspdélnymi inwestycji. Takze Rada
Nadzorcza uchwata nr 49/2021 z dnia 24.05.2021 r. zatwierdzita ostateczne

rozliczenie kosztow budowy inwestycji;

14) poniesione naktady inwestycyjne na realizacje przedmiotowej inwestycji wedtug
stanu na 01.06.2021 r. wyniosty 10 584 558,28 zt netto i zostaty sfinansowane:
- kredytem bankowym budowlanym w kwocie 8 654 655,32 zt,
- wktadami mieszkaniowymi cztonkéw w kwocie 1 420 670,58 zt,
- wolnymi Srodkami obrotowymi Spotdzielni w kwocie 509 232,38 zt.
Wysoko$¢ brutto kosztéw inwestycji (z podatkiem VAT) wyniosta
11 431 322,94zt, a ostateczny koszt budowy m? powierzchni uzytkowej lokalu

mieszkalnego wraz z cze$ciami wspdlnymi wyniost brutto 3 572,73 zi/m?;

15) poczawszy od czerwca 2021 r. ustalone miesieczne obcigzenia uzytkownikow
lokali mieszkalnych wynoszg razem 58 366,09 zt, w tym:
- raty kapitatowo-odsetkowe 32 208,80 z,
- opfaty eksploatacyjne 8 979,16 .,

- optaty za media i Swiadczenia 17 178,13 z;

16) ewidencje ksiegowg i kwalifikacje kosztéw rodzajowych inwestycji, wptat
wktadéw mieszkaniowych, rozliczern z wykonawcg inwestycji oraz z Bankiem
Gospodarstwa Krajowego - prowadzono na kontach analitycznych

I syntetycznych prawidtowo i zgodnie z zaktadowym planem kont.

Na podstawie ustalert zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego
listu polustracyjnego nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowe zadanie inwestycyjne
zabezpieczono - w petni finansowo, przeprowadzono terminowo zgodnie z zawartymi
umowami oraz rozliczono zgodnie z unormowaniami wewnetrznymi Spétdzielni.

W zwigzku z tym Zwigzek nie formutuje wnioskéw do przedstawienia przez

Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu.

Z powazaniem




