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Rada Nadzorcza i Zarzad
Spotdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko-Wiasnos$ciowej
ul. M. Reja 5A
63-300 Pleszew

Na podstawie zlecenia Spoifdzielni nr 111/2020 z dnia 03.03.2020r. oraz
art. 91 § 3 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982r. Prawo spoéidzielcze, Regionalny
Zwigzek Rewizyjny Spétdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu przeprowadzit w dniach
17.08.2020r. - 16.09.2020 r. lustracje dziatalno$ci inwestycyjnej Spétdzielni za okres
od 01.01.2018r. do 31.07.2020r., obejmujacy realizacje budowy dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Grunwaldzkiej z 68 lokalami mieszkalnymi,
wielostanowiskowym garazem podziemnym i zewnetrznymi miejscami postojowymi,
wraz z infrastrukturg techniczng. Przedmiotem lustracji objeto nastepujace
zagadnienia:

— realizacja wnioskow z poprzedniej lustracji dotyczacej inwestyciji;

- podstawy prawne i organizacyjne zabezpieczenia prowadzonej dziatalnosci
inwestycyjnej;

— potrzeby mieszkaniowe a program inwestycyjny;

- sprawy terenowo — prawne;

- przygotowanie inwestyciji;

- realizacja inwestycij;

- nadzor inwestorski w trakcie realizacji inwestyciji;

- finansowanie inwestyc;ji;

— odbior inwestycji, uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie oraz przekazanie

inwestycji do eksploatacji.



Ustalen z lustracji dokonano na podstawie stwierdzonych faktéw, przedtozonych
lustratorowi dokumentdéw oraz wyjasnien ztozonych przez pracownikéw Spétdzielni.
W szczeg6lnoéci za podstawe ustalen lustracji stuzyty: Statut i inne regulaminy
wewnetrzne, dokumentacja z dziatalnosci organdéw samorzgdowych, dokumenty
cztonkowskie, dokumentacja z przygotowania i realizacji inwestycji oraz ewidencja
finansowo-ksiegowa inwestycji.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji, ktoéry tgcznie z niniejszym
wystapieniem polustracyjnym stanowi integralng cato$¢. Protokét lustracji zostat
podpisany przez Zarzad Spoétdzielni bez zastrzezen.

W dniach 10.05.2010r. - 29.05.2010r. tut. Zwiazek przeprowadzit lustracje
czeSciowg dziatalnosci inwestycyjnej Spdtdzielni w zakresie rozliczenia kosztéw
budowy budynku wielorodzinnego z 32 lokalami mieszkalnymi i 11 wbudowanymi
boksami garazowymi w Pleszewie przy ul. Mieszka | nr 25. W wystgpieniu
polustracyjnym nr PO/745/10 z dnia 08.06.2010r. dokonano oceny realizacji budowy
i przedstawiono do realizacji wniosek polustracyjny, wskazujacy na koniecznosé
zbycia niesprzedanych i niezasiedlonych dwoch mieszkan typu M-2. Whniosek
zrealizowano, sprzedazy mieszkan dokonano w czerwcu 2010r.

W ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoétdzielcze (Dz.U. z 3 lipca 2018r.
poz. 1285 ze zm.) art. 91 §1" okresla, ze w spotdzielniach mieszkaniowych w okresie
budowania przez nie budynkéw mieszkalnych i rozliczania kosztéw budowy tych
budynkéw, lustracje przeprowadza sie corocznie.

W okresie objetym lustracja:

1) przedmiot i zakres prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej Spétdzielni objety
niniejszg lustracjg, byt kontrolowany wylgcznie przez ekspertow Banku
Gospodarstwa Krajowego w dniach 06.03.2019r. i 05.03.2020r. W wyniku
kontroli zalecen nie wydano;

2) przyjete uchwatami Walnych Zgromadzen Cztonkéw Spétdzielni:

- nr 12/2013 z dnia 14.06.2013 roku w sprawie strategii rozwoju (zamierzenia

inwestycyjne na lata 2014-2020),

— nr 7/2018 z dnia 17.05.2018 roku w sprawie rozpoczecia inwestycji przy

ul. Grunwaldzkiej w Pleszewie,

okreslaty —przygotowanie i realizacje dwéch budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych  z garazem podziemnym  wielostanowiskowym wraz

z infrastrukturg techniczng w formule zaprojektuj i wybuduj, zgodnie

z pozwoleniem na budowe, na gruncie bedacym we wiadaniu Spoétdzielni.
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3)

4)

Kierunki rozwoju dziatalnoéci i zamierzen inwestycyjnych Spétdzielni , spetniaty

cele wymienione w § 4 Statutu, tj. zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i innych

potrzeb cztonkdéw oraz ich rodzin;

dziatalno$¢ inwestycyjng okreslono w uchwalonych przez Rade Nadzorczg

regulaminach:

- Inwestycyjnym okreSlajgcym zasady rozliczania kosztéw budowy i ustalania
cen lokall,

- przeprowadzania przetargow.

Do kompletnosci regulamindw uwag nie wniesiono, ich tre$¢ jest precyzyjna

i zgodna ze Statutem i innymi obowigzujgcymi przepisami prawnymi;

zaplanowana na lata 2014-2020 dziatalno$é inwestycyjna, okreslata

przygotowanie i realizacje dwédch budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych

z garazem podziemnym wielostanowiskowym wraz z infrastrukturg techniczng,

na dziatce nr 3693 objetg ksiegg wieczystg nr KZ1P/00039748/0)

obreb 0001 Miasto Pleszew. Zrodia finansowania budowy to:

- kredyt budowlany z Banku Gospodarstwa Krajowego,

- $rodki cztonkéw wniesione na poczet wkiadu mieszkaniowego do ustanowienia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,

- zaangazowane przejsciowo wolne $rodki obrotowe Spoétdzielni.

Planowane koszty budowy w/w. budynkéw mieszkalnych wynosity tgcznie kwote

11 116 973,78 zt brutto i stanowity podstawe do przyjecia wstepnego kosztu

budowy 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w wysokosci 3 474,49 z

brutto;

Spotdzielnia w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego przystapita

do budowy mieszkan lokatorskich, przy korzystaniu z preferencyjnego

niskooprocentowanego kredytu budowlanego z Banku Gospodarstwa Krajowego

w wysokosci 8 893 000,00 zt z 30-letnim okresem sptaty, stanowigcego 80%

planowanych  kosztow inwestycji (11116 973,78 zt). Pozostate 20%

planowanych naktadéw (2223973 zt) sfinansowane zostanie wktadami

mieszkaniowymi cztonkéw Spoétdzielni, przy czym minimum 10% nakiadéw

przypadajacych na dany lokal winna byé wniesiona do dnia zawarcia umowy

o ustanowienie spofdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, natomiast sptata

pozostatych 10% kosztéw budowy lokalu roztozona bedzie na raty i wnoszona

do Spotdzielni przez okres 5 lat wraz z optatami eksploatacyjnymi;



6)

Walne Zgromadzenia Cztonkéw Spdtdzielni w uchwatach: nr 8/2018
z dnia 17.05.2018r. i nr 7/2019 z dnia 27.06.2019 r., okreslito najwyzszg sume
zobowigzan na realizacje przedmiotowej inwestycji - 12 000 000 zt.
Rada Nadzorcza w uchwale nr 121/2019 z dnia 27.05.2019 r. wyrazita zgode
na przejsciowe zaangazowanie wolnych s$rodkow obrotowych Spoétdzielni
w wysokosci 10 % poniesionych nakfadéw inwestycyjnych, nie wiecej jednak
niz 1 000 000 zt;

Spoétdzielnia realizuje rozpoczetg w dniu 08.05.2019 r. ( decyzja-pozwolenie
na budowe nr 128/2019 z dnia 23.04.2019 r.) 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 lokale typu M-3 o powierzchni uzytkowej 37,40 m?,

8 lokali typu M-5 o powierzchni uzytkowej 62,90 m?, o tacznej powierzchni
uzytkowej 3 199,60 m?,
oraz:

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

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

Wskutek naboru kandydatéw na przysztych czionkéw Spétdzielni celem
ustanowienia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w okresie
od 15.07.2019 r. do dnia 10.06.2020 r. zawarto wszystkie 68 umowy o budowe
tych lokali. Umowy nie obejmowaty miejsc postojowych w garazu podziemnym
oraz miejsc postojowych na parkingu naziemnym, ani tez w sasiedztwie
tych budynkow. Miejsca te ze wzgledu na rézny standard nie zostaty przypisane
do konkretnych lokali, przy czym cze$¢ podziemna i nadziemna stanowi czesé
wspolng realizowanej inwestycji;

na dzien 31.07.2020 r. Spétdzielnia posiadata we wiadaniu grunty o powierzchni
8,17 ha, w tym: zabudowane 7,69 ha i planowane do zabudowy 0,48 ha.

Warto$¢ rynkowa oszacowana przez rzeczoznawce majgtkowego prawa
wieczystego uzytkowania dziatki nr 3693 o powierzchni 4 778 m? na ktorej
prowadzona jest budowa, wynosi 672000 zt. W ksiedze wieczystej dziatki

nr KZ1P/00039748/0 Bank Gospodarstwa Krajowego tytutem zabezpieczenia
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10)

11)

kredytu, odsetek, opfat i prowizji, kosztow postepowania w zwigzku z umowg
kredytu budowlanego nr 19/3554 z dnia 20.09.2019r. ustanowit hipoteke umowng
na sume 13 339 500 zt;

wskutek przetargu nieograniczonego na proces inwestycyjny polegajacy
na zaprojektowaniu, uzyskaniu pozwolenia na budowe oraz wykonanie
i przekazanie do uzytkowania przedmiotowych budynkéw mieszkalnych
na terenie Spofdzielni przy ul. Grunwaldzkiej, wybrano oferte Przedsiebiorstwa
Budownictwa Ogodlnego Sp.zo.0. 63 -400 Ostrow Wielkopolski

ul. Staroprzygodzka 117 za wynagrodzeniem 10 434 440,40 zt brutto tj. 2 998,00
zt/m? powierzchni uzytkowej. Do uptywu terminu sktadania ofert, wplyneta tylko
oferta od ww. firmy.

Wykonawce wybrano prawidtowo i zgodnie z regulaminem przeprowadzania
przetargow obowigzujgcym w Spétdzielni, z ktorym w dniu 27.11.2018 r. zawarto
umowe nr 20/P/2018 r. na wykonanie inwestycji, z terminem jej zakonczenia
do dnia 30.11.2020 r.;

nadzér inwestorski nad budowg przedmiotowych budynkow mieszkalnych
prowadzili na podstawie trzech uméw, uprawnieni inspektorzy nadzoru ( robét
konstrukcyjno-budowlanych, robdét instalacyjnych w  branzy sanitarnej
i elektrycznej ). Inspektorzy nadzoru posiadaja wymagane ubezpieczenie
od odpowiedzialnosci cywilnej na wypadek niewlasciwego wykonania umowy,
aktualne zaswiadczenia przynaleznoéci do Wielkopolskiej Okregowej |zby
Inzynierow oraz kwalifikacje i uprawnienia do petnienia samodzielnych funkcji
w budownictwie w specjalnoéci nadzorowanej. Wysoko$¢ wynagrodzenia
za nadzor inwestorski okreslono w umowach na kwote 142 350 zi;

wedtug stanu na 31.07.2020r. nakfady inwestycyjne wynosity 6 580 386,60 zt
netto i zostaly sfinansowane: $rodkami pochodzacymi: z wkladéw
mieszkaniowych wniesionych przez cztonkéw w kwocie 1 298 902,32 zt netto,
kredytu bankowego w kwocie 5003 646,03 zt ( pozostawaty do wykorzystania
2 transze w kwocie 388935397z ) i $rodkami Spétdzielni w kwocie
277 838,25 z;

Wykonawcy inwestycji aneksem nr 5 z dnia 07.02.2020 r. do umowy, obnizono
wynagrodzenie do kwoty 10 385 859,73 zt brutto ( poprzednio 10 434 440,40 zt
brutto ), do dnia 31.07.2020 roku zafakturowano i zaptacono 6 455 158,23 zt
brutto, do wykorzystania pozostawato 3 930 701,50 zt brutto.



Z planowanych kosztéw budowy w wysokosci 11 116 973,78 zt poniesiono
naktady w kwocie 6580 386,60z, pozostawalo do wykorzystania
4 536 587,18 zt;

12) ewidencje ksiggowg i kwalifikacje kosztéw prowadzonej inwestycji, wpfat
wktadéw mieszkaniowych oraz rozliczerh z wykonawca inwestycji - prowadzono
na kontach analitycznych i syntetycznych prawidtowo i zgodnie z zaktadowym

planem kont.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowe zadanie inwestycyjne jest
zabezpieczone finansowo, realizowane prawidtowo zgodnie z unormowaniami
wewnetrznymi Spofdzielni oraz z zawartymi z umowami. W zwigzku z tym Zwigzek
nie formutuje wnioskéw do przedstawienia przez Rade Nadzorczg najblizszemu

Walnemu Zgromadzeniu.

Z powazaniem




