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; Rada Nadzorcza i Zarzad
Spétdzielni Mieszkaniowe;j ,,f.eczycanka”
w Leczycy
i ul. M. Konopnickiej 11a

99-100 X.¢czyca

Stosownie do umowy z dn. 26 sietpnia 2020 roku zawartej pomiedzy Krajowym Zwigzkiem
Rewizyjnym Spoéldzielni Mieszkaniowych w Warszawie, a Zarzadem Spoldzielni Mieszkaniowe;j
weczycanka” w Leczycy, Zwigzek w oktresie od 12 stycznia do 23 lutego 2021 roku
przeprowadzit lustracje z zakresu dzialalnosci inwestycyjnej Spotdzielni za okres od 01 grudnia
2019 roku do 31 grudnia 2020 roku z uwzglednieniem czasoktesu jej przygotowania i przekazania
do uzytku.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedlozonych
lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien zlozonych przez czlonkéw Zarzadu i podleglych im
pracownikéw Spoldzielni. Ustalenia lustracji zawarte w protokole lustracji, tacznie z niniejszym
listem polustracyjnym stanowlg integralng calosC. Protokol lustracji zostal podpisany przez
Zarzad Spéldzielni bez zastrzezent w dniu 23 stycznia 2021 roku. Po jednym egzemplarzu
protokotu przekazano Radzie Nadzorczej 1 Zarzadowi Spoldzielni. |

Ustalenia lustracji wskazuja na terminowe zalatwianie spraw zwigzanych z realizacja zadania
mwestycyjnego przy ul. Kaliskiej 39. Nalezycie i rzetelnie prowadzono ewidencje ksiggowa, kt6éra
umozliwiata identyfikacje 1 wyodrebnienie poszczegblnych —operacji  gospodarczych
zrealizowanego zadania inwestycyjnego.

1. Spéldzielnia, z zachowaniem wymogéw ustawy - Prawo budowlane oraz regulaminu
wewnetrznego normujacego dzialalno$¢ inwestycyjna, przed przystapieniem do budowy
po kosztach wlasnych wielorodzinnego budynku mieszkalno-uslugowego zebrala komplet
wymaganych prawem dokumentéw warunkujacych jego realizacj¢. Posiadano bowiem
wewnetrzne uregulowania ujete w regulaminie normujacym dziatalno$¢ inwestycyjna, zasady
rozliczania Srodkéw trwalych w budowie, zasady organizacyjno-finansowe prowadzenia

inwestycji wraz z rozliczaniem jej kosztéw oraz zasady okreslajace wybo6r wykonawcy, tak na



etapie przygotowania, jak i realizacji inwestycji. Uregulowania te wyczetpywaly w petni
wymogi cytowane] ustawy, w szczeg6lnosci w odniesieniu do: praw i obowigzkéw uczestnikéw
procesu budowlanego, postgpowania poprzedzajacego rozpoczecie robdt budowlanych,
budowy i oddania do uzytku obiektu budowlanego oraz jego utrzymania, a takze trybu
rozliczen z nabywcami lokali mieszkalnych i ustugowych.

Z zachowaniem przyjetych w umowie o roboty budowlane terminéw, wykonawca budynku
dokonatl odbioru wewnetrznego z nabywcami lokali.. Na uzytkowanie lokali Spéidzielnia dn.
11 listopada 2020 roku uzyskala pozwolenie od Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Leczycy nr 20/2020.

W umowie z wykonawca zabezpieczono interes Spotdzielni. W przypadku niewykonania badz
nienalezytego wykonania inwestycji, zapewniono sobie wyegzekwowanie kar umownych wraz
z prawem odstapienia od umowy w przypadku zawinionych opdznielt w realizacji lub przerw
w stosunku do harmonograméw prac. Okreslono takze tryb usuwania usterek ujawnionych po
odbiorze inwestycji oraz przewidziano sankcje pieni¢zne w przypadku stwierdzenia
niezasadnej zwloki w ich usuwaniu.

. Zadbano o nalezyta organizacje¢ prac zwigzanych z realizacja zadania inwestycyjnego, bowiem
poprzedzono je analiza potrzeb mieszkaniowych, w ktorej uwzgledniono w szczegdlnosci
liczbe czltonkéw Spodldzielni nieposiadajacych lokali mieszkalnych i uslugowych oraz
zainteresowanie nabyciem nowych lokali w zasobach Spéldzielni jej cztonkéw. Po uzyskaniu
dokumentacji projektowej ogloszono w prasie lokalnej i na wlasnej stronie internetowej nabét
0s6b chetnych do nabycia odrebnej wlasnosci tacznie 26. lokali mieszkalnych otaz 5. lokali
ustugowych w planowanej do realizacji inwestycji. Po zawarciu uméw na budowe tych lokali
zrealizowano 6wczesne potrzeby cztonkéw na mieszkania w nie wigcej jak 50%.

. Budynek mieszkalno-ustugowy o czterech kondygnacjach posadowiono na terenie
uzbrojonym technicznie, na wlasnym gruncie Spéidzielni.

. Nalezycie wywiazano si¢ z wymogéw okreslonych w ustawie - Prawo budowlane i ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poptrzez uzyskanie wymaganych decyzji
okreslajacych warunki zabudowy i zagospodarowania terenu jak 1 warunki z zakresu
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej inwestycji. Zachowano takze etapowos¢
opracowywania dokumentacji opracowujac najpierw koncepcje budowy budynku, a nastepnie
dokumentacj¢ projektowa z wymaganym projektem stanowigcym podstawe do uzyskania
pozwolenia na budowe wraz z projektem technicznym oraz kosztorysem inwestorskim.
Projektant nadal dokumentacji klauzule jej kompletnosci z punktu widzenia celu, ktéremu ma
stuzy¢ i potwierdzil, ze jej zakres rzeczowy byl zgodny z umows opracowanego projektu

budowlanego. Podczas budowy nie zrezygnowano z zadnego z opracowan. Wymienione



w dokumentacji techniczne] pozycje (projek: budowlany 3 wymaganymi uzgodnieniami, projekt
wykonawesy, specyfikacia techniczna wykonania i odbioru robdt, predmiary robot orag, kosztorysy ofertowe i
inwestorskie) w pelni wyczerpywaly wymogi wynikajace z art. art. 33 i 34 ustawy - Prawo
budowlane oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie szczegétowego zaktesu i
formy projektu budowlanego. Koszty netto (fgcgmic 252 tys. ) opracowania opisanej
dokumentacji technicznej poniesh wlasciciele lokali.

. Starosta Leczycki w wydanej decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany udzielil pozwolenia na
budowe nr 389/2018 z dn. 13 listopada 2018 roku oraz nalozyl na Spéldzielnie obowiazek
uzyskania zezwolenia na uzytkowanie budynku. Po uptawomocnieniu si¢ decyzji
powiadomiono Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego o terminie rozpoczecia robét
oraz o ustanowieniu kierownika budowy i inspektoréw nadzoru spetniajac tym samym wymog
wynikajacy z art. 41 ustawy - Prawo budowlane. Od tej decyzji osoba fizyczna zlozyla
odwolanie, ktore spowodowato ponad 9-miesigczng zwloke (od 23 sierpnia 2018 rokn do 11
wrzesnia 2019 roku) w pracach zwigzanych z rozbiérka fundamentéw po starych budynkach na
przedmiotowej dzialce, celem przygotowania terenu pod zabudowe. Wojewoda Lédzki
decyzja Nr 183/2019 z 11 czerwca 2019 roku utrzymal w mocy w calosci wspomniang decyzje
Starosty Leczyckiego,. Decyzja Wojewody stala si¢ ostateczna w administracyjnym toku
instancji. W dniu 12 czerwca 2019 roku dokonano komisyjnego przekazania wykonawcy placu
budowy, w trybie przewidzianym w pozwoleniu na budowe.

. Przed wyborem wykonawcy robét inwestycyjnych opracowano wymagana prawem
dokumentacje przetargowa, ujeta w  kosztorysie inwestorskim, ktory stanowit
jej harmonogram rzeczowo-finansowy, dokonywano platnosci na podstawie faktur,
po uprzednim protokolarnym odbiorze czastkowym robét. W umowie z wykonawca zadbano
o interes Spéidzielni poprzez zabezpieczenie w formie gwarancji ubezpieczeniowej inwestycji
na wypadek nienalezytego jej wykonania. Uzyskana od wykonawcy gwarancja, jakosci tobét
opiewata na 5 lat 1 dotyczyla usunigcia ujawnionych w tym okresie usterek lub wadliwych
elementéw. Przed odbiorem koficowym od wykonawcy inwestycji otrzymano Kkarty
gwarancyjne na poszczegolne elementy budynku. Wykonawcy inwestycji za wykonanie zadania
zgodnie z umows wyplacono 5,9 mln z} netto, na podstawie dotaczonych do kazdej faktury
protokoléw odbioru podpisanych przez inspektoréw nadzoru i kierownika budowy.
W protokotach potwierdzono, ze warto$¢ elementéw robét byla zgodna z harmonogramem
rzeczowo-finansowym,. Podkresli¢ nalezy, ze sposob opisu faktur umozliwial wyodrebnienie
kosztow infrastruktury oraz kosztéw budowy lokali mieszkalnych i ustugowych. Stan ten

potwierdzito poréwnanie wszystkich wystawionych 25. faktur z czedciowego 1 koficowego



rozliczenia rob6t budowlanych i protokotéw z ich odbioru, gdzie stwierdzono takze zgodnos$é
zapisow w dzienniku budowy z faktycznym zaawansowaniem robot.

. Lustracja ustalila, Ze inspektorzy nadzoru inwestorskiego, zatrudnieni na opisanej inwestycji
(obstuga petna), posiadali wymagane kwalifikacje i uprawnienia do pelnienia samodzielnych
funkcji w budownictwie oraz nalezycie wywigzywali si¢ z przypisanych im prawem
obowiazkéw wynikajacych z ustawy - Prawo budowlane.

Wynagrodzenie zatrudnionych 3. inspektoréw, po rozliczeniu odebranej inwestycji wyniosto
75,2 tys. z1 netto, stanowiac 0,01% poniesionych nakladéw w wysokosci 6,1 mln zt netto.
Podczas trwania budowy inspektorzy nadzoru dokonali (w gakresie technicgnym) w dzienniku
budowy lacznie 35 wpiséw zalecajacych, jak i potwierdzajacych wykonanie wszystkich robdt
zanikowych. Brali udzial przy prébach sprawnosci instalacji elektrycznych i1 sanitarnych,
uczestniczyli w odbiorach czesciowych i koficowym.

. Inwestycje finansowano z wplat przyszlych wlascicieli lokali mieszkalnych 1 ustugowych oraz
srodkéw wlasnych Spéltdzielni, ktére zgodnie z uchwala Rady Nadzorczej Nr 58/2020 z 31
sierpnia 2020 roku wykorzystano w okresie wrzesiefi — pazdziernik 2020 roku w kwocie
504.845,52 zI na sfinansowanie kosztéw budowy zadania inwestycyjnego, z zastrzezeniem, Ze
zwrot tej kwoty nastapi do 31 stycznia 2021 roku. Faktycznie w ustalonym terminie odzyskano
472.413,00 zl, bowiem dwie osoby zalegaly z przyczyn losowych ze splata 32.431,58 zt i z
nimi zawarcie aktéw notatialnych nastapi po uprzedniej splacie tej kwoty.

W ogélnej kwocie 6.101.693,15 z1 netto poniesionych nakladéw na inwestycje udziat srodkéw
wilasnych (Zacznie ok. 505 tys. 24) stanowit 0,08%. Okresowe zaangazowanie srodkéw nie mialo
wplywu na stan finansowy Spéldzielni. W umowach z przyszlymi wlascicielami lokali
mieszkalnych 1 ustugowych, ktére zawarto przed rozpoczeciem budowy, nalezycie
zabezpieczono wlasny interes uwzgledniajac w pelni wymogi art. 10 ust. 1 1 art. 18 ust. 1
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych. Poréwnanie w skali
miesigczne] kont ksiggowych kosztow opisanej inwestycji 1 wniesionych wkladéw
budowlanych wykazalo, ze terminy wplywu wkladéw, z uwzglednieniem pozyczonych
504.845,52 z1 srodkéw, zapewnialy biezaca realizacje faktur wystawianych przez wykonawce
robot.

. Inwestycje, zgodnie z obowiazujacymi w regulaminie zasadami rozliczania $trodkéw trwalych
w budoﬁrie, rozliczono dwuetapowo, tj. wstepnie i ostatecznie (stan na 17 grudnia 2020 rokn),
kiedy to ptzyjety w rozliczeniu ostateczny koszt budowy 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego (3.587,48 i) okazal si¢ o 187,48 z1 wyzszy od kosztu przyjetego wstepnie(3.400

%?), z uwagl na niezawiniona zwloke 56. dni w oddaniu inwestycji do uzytkowania, jak



i wzrostu cen na matetialy oraz wykonanie na wniosek nabywcéw mieszkan i lokali
ustugowych szeregu rob6t dodatkowych i zamiennych.

Analiza przyjetych w regulaminie 1 Zakladowym Planie Kont rodzajowych kosztow
bezposrednich i posrednich poniesionych na realizacje inwestycji potwierdzila ich prawidlowy
podzial, bowiem do kosztéw bezposrednich zaliczono w szczegdlnosci koszt zadania ujety w
umowie z wykonawca oraz koszty: opracowania dokumentacji projektowej, przylaczy sieci
cieplnej, elektrycznej, kanalizacyjnej i wodociggowej, a do kosztow posrednich: nadzér
inwestorski 1 autorski oraz obslugi inwestycyjnej. Na okolicznos¢ wytworzenia $rodka
trwatego dn. 17 grudnia 2020 roku wystawiono OT (dowody pryjecia Srodka trwatego wrag 3
charakterystykq budynkn), zgodna z danymi zawartymi w protokole odbioru koficowego.
Ustalono, ze ostateczne rozliczenie wniesionych przez nabywcéw lokali mieszkalnych i
uslugowych wkladéw budowlanych nastapi przed podpisaniem aktéw notarialnych, ktérych
zawieranie przewidziano sfinalizowa¢ w lutym 2021 roku.

10. Po zgloszeniu przez wykonawce gotowosci budynku do odbioru, powolana przez Zarzad
komisja dokonata w dniu 13 pazdziernika 2020 roku protokolarnego odbioru. Prawidtowos¢
odbioru potwierdzil protokél, w ktérym zawarto dane dotyczace w szczegblnosci: przekazanej
dokumentacji, protokoléw z badan instalacji w budynku oraz certyfikatbw i aprobat
technicznych na wbudowane matetialy, jak 1 ustalenia zakresu rzeczowego zgodnie z danymi z
umowy o wykonanie zadania. Na wykonane roboty wykonawca potwierdzil udzielenie
piecioletniej gwarancji w tetminie do dnia 13 paZzdziernika 2025 roku. Przyjeto takze
powierzchni¢ uzytkows mieszkan i lokali uslugowych z dokonanego z natury obmiaru
powykonawczego.

Przedstawiajac powyzsza ocene i uwagi Krajowy Zwiazek Rewizyjny ocenia pozytywnie
dziatania Spéldzielni zwigzane z realizacja opisanej w protokole lustracji inwestycji nie znajdujac
jednoczesnie powodéw do formutowania wnioskéw polustracyjnych w tym zakresie.

Zgodnie z art. 93 § 4 ustawy - Prawo spoéldzielcze, prosimy o przedstawienie wynikéw

z przeprowadzonej lustracji na najblizszym Walnym Zgromadzeniu Czlonkéw Spéldzielni.
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