PROTOKOL

z lustracji dziatalnosci inwestycyjne;
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Kolejarz”

w Szczecinie

za okres od 01.01.2018 r. do 30.09.2020 r.

Szezeein, pazdziernik 2020 r.



PROTOKOL,

Z lustracji dziatalnosci inwestycyjnej
Spotdzielni Mieszkaniowej "KOLEJARZ" w Szezecinie zwane]j w dalszej czesel
protokotu ,,Spétdzielnig”.

A. INFORMACJE WSTEPNE

1. Lustracj¢ przeprowadzono na podstawie umowy zawarte] w dniu 19.08.2020 r.
pomigdzy Zarzadem Spotdzielni a Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym
Spoldzielni Mieszkaniowych ,, KOLEJARZ” w Szczecinie.

Podstawg zawarcia umowy sa postanowienia art. 91 § 1' ustawy Prawo
spoldzielcze z dnia 16 wrzednia 1982 r. (Dz.U. z 2016 r. poz.21 — tekst jednolity)
oraz Instrukcia wsprawie lustracji organizacjii spéldzielezych stanowigca
zalgcznik nr 1 do Uchwaly nr 9 Zgromadzenia Ogélnego Krajowej Rady
Spétdzielezej z dnia 1 lipca 2010 roku,

Przedmiotem lustracji byly nastgpujgce zagadnienia:

Realizacja wnioskow polustracyjnych w zakresie dziatalnosci inwestycyjnej,

Podstawy prawne i organizacyjne dziatalnosci inwestycyjnej Spétdzielni,

Potrzeby mieszkaniowe a program inwestycyjny,

Sprawy terenowo — prawne,

Przygotowanie inwestycji,

Realizacja inwestycji,

Nadzér inwestorski w trakeie realizacii,

Przekazanie budynku do uzytkowania,

Wykonywanie obowiazkéw w zakresie usuwania wad i usterek w okresie

rekojmi za wady fizyczne oraz w okresie gwarancji,

10. Rozliczenie kosztoéw inwestycji,

11. Finansowanie inwestycji,

12, Ochrona $rodkéw finansowych nabywceow lokali,

13, Inwestycje zaniechane.
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2. Na podstawie upowaznienia [.dz.43/2020 wydanego w dniu 19.08.2020 roku
przez Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Szczecinie
lustracjg przeprowadzita:

e Janina Boncler—Starecka posiadajgca uprawnienia lustracyjne nr 138/95
wydane przez Krajowg Rade Spotdzielczg w dniu 01.03.1995 1.

3. Dane identyfikacyjne Spoldzielni.

I. Zgodnie z trescig § 1 statutu nazwa Spéldzielni brzmi:
Spéldzielnia Mieszkaniowa "KOLEJARZ"

2. Siedzibg Spotdzielni jest miasto Szczecin,
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3. Spodldzielnia rozpoczela swojg dziatalno$¢ w roku 1960, a czas jej trwania nie

jest ograniczony,

0 %N o s

Regon (000 489 544

adres Spotdzielni: 70 - 136 Szczecin, ul. 9 Maja 17
numer telefonu: 91 44 10 801/810
e-mail: spoldzielnia@smkolejarz.szczecin.pl

strona internetowa: www.smlkolejarz.szczecin.pl
numer identyfikacji podatkowej NIP 852 040 49 14

10. Spoldzielnia wpisana zostata do Krajowego Rejestru Sgdowego — Rejestru
Pizedsigbiorcow pod numerem (0000066138 w dniu 12.03.2002 .

4. Lustracja obejmuje okres od dnia 01.01.2019 r. do 30.09.2020 r.
5. Badanie lustracyjne rozpoczeto w dniu 25.08.2020 r. i wpisano do Ksigzki
Kontroli przeprowadzanych w Spétdzielni pod nr 45.
6. W okresie objetym lustracjg czlonkami Zarzadu byli:
1) Mirostaw Bajzert - Prezes Zarzadu (od dnia 01.11.2010 1.)
2) Jolanta Tomkéw - Z-ca Prezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych
(od dnia 12.04.2012 1.)
3) Halina Wjcik - cztonek Zarzadu (od dnia 01.12.2011 r.).
7. Skiad Rady Nadzorczej w okresie objetym lfustracja:
Lp. Imig i nazwisko Pelniona funkcja Od kiedy
Przewodniczaca Rady do . i
. | Barbara Witek 29.04.2019 1.  kadencja 17.07.2014
- S IT kadencja 19.06.2017 r.
Przew. Komisji Rewizyjnej
Z-ca Przewodniczgcego Rady . )
2. | Marek Czerniawski Przewodniczacy Komisji ! kadencj'a 17.07.2014 .
. . I kadencja 19.06.2017 r.
Inwestycyjno-Remontowej
) e o o I kadencja 17.07.2014 r.
3. | Krzysztof Karadkiewicz Sekretarz Rady Nadzorczej 11 kadencja 19.06.2017 .
Przewodniczgcy Komisji
. ) Czlonkowsko-Regulaminowej .
4. | Malgorzata Dabrowska Przewodniczaca Rady od 19.06.2017 r.
29.04.2019r.
5. | Anna Kolec Czlonek Komisji Rewizyjnej 19.06.2017 r.
6. | Halina Siewiorck Czlonck Komigji 19.06.2017 .
Czlonkowsko-Regulaminowej
7. Eziizlillﬁowska Czlonek Komisji Rewizyjnej 19.06.2017 .
] i Czlonek Komisji )
. Rysz_atd Smogu Crztonkowsko-Regulaminowej 19.06.2017.
9. | Nela Stolarczyk Czlonek Komisji 19.06.2017 1.

Remontowo-Inwestycyjnej
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Skiad Zarzadu oraz skiad Rady Nadzorczej zostal wpisany do Rejestru Sagdowego
Spoldzielni prowadzonego przez Sad Rejonowy Szezecin - Centrum w Szczecinie
X1 Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.

W dniu rozpoczecia lustracji w spotkaniu z lustratorem uczestniczyli:

—~  Mirostaw Bajzert - Prezes Zarzadu,

—  Jolanta Tomkow - Z-ca Prezesa Zarzagdu ds. Techniczno-Eksploatacyjnych,
— Halina Wéjcik - czlonek Zarzadu.

Na spotkaniu tym lustrator przedstawita tematyke 1 organizacje¢ lustracji.

O rozpoczeciu badania lustracyjnego Przewodniczaca Rady Nadzorczej, ze
wzgledu na panujgca pandemig, zostata poinformowana przez Prezesa Zarzadu
telefonicznie. Do dnia zakoficzenia badania lustracyjnego Rada Nadzorcza nie
zglosita dodatkowych spraw do zbadania przez lustratora.

Informacji oraz wyjasnieni w trakcie lustracji udzielali:

—  Zastepca Prezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych,

—  Czlonek Zarzgdu (Glowny Ksiggowy),

- Specjalista ds. podatku od nieruchomosei,

—  Kierownik Dziali organizacyjno-cztonkowskiego,

—  Kierownik Dziatu Technicznego (koordynator ds. inwestycji),
—  Specjalista ds. inwestycji.

Lustracjg przeprowadzono metodg wyrywkowa na podstawie wybranych losowo
dokumentow, a ustalenia lustracji oparte sg na stwierdzonych faktach, ktoére
wynikajg 2z przedlozonych lustratorowi dokumentdéw, informacji 1 zestawien
sporzadzonych przez upowaznionych do tego pracownikdw.

Ustaleniom tym w szczegdlnodel stuzyly migdzy innymi:

-~ statut,

- regulaminy,

— dokumentacja rejestru sgdowego Spotdzielni,

— dokumentacja pracy organdéw statutowych (protokoty, uchwaly),

—  akty notarialne dotyczgce nieruchomogei gruntowych,

- akty notarialne dotyczgce nabycia lokali w nowobudowanym budynku,

— dokumentacja techniczna dotyczaca projektowania i realizacji inwestycji,

— ewidencja finansowo-ksiggowa i sprawozdawczo$é w tym zakresie.

W zwigzku ze zmianami wprowadzonymi ustawg z dnia 20.07.2017 r. 0 zmianie
ustawy o spOldzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania
cywilnego oraz ustawy - Prawo spéldzielcze, ktéra weszla w zycie z dniem
09.09.2017 . (Dz.U. z25.08.2017 1., poz. 1598) - uchwala nr 1/2018 Walnego
Zgromadzenia przeprowadzonege w dniach: 9, 15, 16, 17, 21, 22, 23
i24.05.2018 r. oraz uchwalag nr 3 14/2019 Walnego Zgromadzenia
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przeprowadzonego w dniach 23.05., 03.06., 04.06. 106.06.2019 r. dokonano
zmian w statucie, ktére postanowieniem Sgdu Rejonowego w Szczecinie XIIT

Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego wpisane zostaly w Dziale 1
Rubryka 4 "Informacje o statucie”,




B. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
1. Realizacja wnioskéw poprzedniej lustracji.

Na podstawie art. 91 § 1’ ustawy Prawo spoldzielcze w zwigzku z realizacjg inwestycji
mieszkaniowych Spoldzielnia podlega obowigzkowi corocznej lustracii.

Ostatnia lustracja caloksztattu dzialalnosci Spétdzielni za lata 2016 - 2018 i obejmujaca
dziatalno$¢ inwestycyjng od 01.01.2016 r. do 31.12.2018 r. przeprowadzona zostala
przez Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spéldzielni Mieszkaniowych w Szczecinie,
Wyniki lustracji zawarte w liscie polustracyjnym sporzgdzonym przez Regionalny
Zwiazek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych w Szczecinie w dniu 2 grudnia
2019 1., zostaly przedstawione na posiedzeniu Rady Nadzorcze] w dniu 16.01.2020 r.,
ktora podjeta uchwale 1/2020 w sprawie przyjecia wnioskéw polustracyjnych.

Zgodnie z postanowieniem art. 93 § 4 Rada Nadzorcza powinna przedstawié wnioski
polustracyjne na najblizszym Walnym Zgromadzeniu.

W roku 2020 r. ze wzgledu na obowigzujgce przepisy wprowadzone w trakcie trwania
zagrozenia epidemicznego Walne Zgromadzenie Czlonkdéw Spoldzielni zostato
przeprowadzone w dniach 02 — 18 wrzednia 2020 r. w sposéb korespondencyjny
wramach Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia i dotyczylo podjecia uchwat
w sprawach:

- zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok 2019,

— podziatu nadwyzki finansowej,

— zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotdzielni.

Powyzsze rozwigzanie zostalo wprowadzone na podstawie art. 15 pkt. 1 ustawy z dnia
16 kwietnia 2020 r. (Dz.U. 2020.695) o szczegdlnych instrumentach wsparcia
w zwigzku z rozprzestrzenianiem sig wirusa SARS — CoV- 2.

W zwigzku z tym wnioski polustracyjne zostang zaprezentowane na najblizszym
»Zwykltym” Walnym Zgromadzeniu.

W zakresie dzialalnosci inwestycyjnej wnioskéw polustracyjnych nie wydano.

2. Podstawy prawne i organizacyjne dzialalnodci inwestycyjnej oraz zasady jej
realizacji.

Podstawe prawng dzialalnosci inwestycyjnej w Spotdzielni stanowia:

art. 38 § 1 ustawy Prawo spoldzielcze, ktory stanowi, Zze uchwalanie kierunkdw
rozwoju dziatalnodei gospodarcze] 1 kulturalnej nalezy do wylacznej wiasciwosci
Walnego Zgromadzenia,

— statut Spoldzieln,

— uchwaly Walnego Zgromadzenia Czlonkéw Spoéldzielni,

~ uchwaty Rady Nadzorczej,

— uchwaty Zarzadu.

Statut w tresci § 4 ust.3 pkt 3.2. stanowi, ze dla realizacji zadan okreslonych w statucie
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Spéldzielnia prowadzi dziatalno$¢ poprzez budowanie budynkéw w  celu
wynajmowania lub sprzedazy znajdujgeych sie w tych budynkach lokali.

Kompetencje organdéw statutowych Spoldzielni w zakresie prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w tym inwestycyjnej okresla statut Spétdzielni.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia zgodnie z postanowieniami § 16 ust.1 pkt 1
statutu nalezy miedzy innymi uchwalanie kierunkéw rozwoju dziatalnosdei gospodarcze;
oraz spotecznej i kulturalne;.

Do kompetencji Rady Nadzorczej zgodnie z tredeia § 36 ust. 1 nalezy miedzy innymi;

1) uchwalanie planéw gospodarczych,

2) nadzdr i1 kontrola dzialalnosci Spoldzielni poprzez badanie okresowych sprawozdan
i sprawozdan finansowych oraz dokonywanie okresowych ocen wykonania przez
Spétdzielnie jej zadan gospodarczych ze szczegdlnym uwzglednieniem przestrzegania
przez Spdldzielnie zasad gospodarnosci,

Z analizy przedtozonych protokolow Rady Nadzoicze] w okresie objetym badaniem

lustracyjnym wynika, Zze Zarzad systematycznie skiadat informacje na temat postgpu prac

prowadzonego przedsiewziecia inwestycyjnego.

Do kompetencji Zarzadu zgodnie z trescig § 43 ust.2 statutu nalezy migdzy innymi:

1) sporzgdzanie projektow plandéw gospodarczych,

2) prowadzenie gospodarki w ramach uchwalonych planow i wykonywanie zwigzanych
7 tym czynnoéci organizacyjnych i finansowych,

3) podejmowanie decyzji w sprawach inwestycji zgodnie z uchwalonym planem
gospodarczym,

4) zaciggnie kredytow bankowych i innych zobowiazan,

5) zawieranie umow o ustanowienie odrebnej whasnosci lokali mieszkalnych, uzytkowych
i garazy,

6) ustalanie wysokosci oplat za lokale zgodnic z zasadami uchwalonym przez Rade
Nadzorcza,

7) skiadanie sprawozdan ze swej dziatalnosci Walnemu Zgromadzeniu i Radzie
Nadzorcze;.

Zgodnie z art. 38 § 1 pkt 1 ustawy Prawo spéidzielcze podejmowanie przedsiewzigé
inwestycyjnych jest mozliwe po zatwierdzeniu ich zalozen organizacyjno-finansowych
przez Walne Zgromadzenie, co zostalo przez Spéldzielni¢ zrealizowane.

W opatciu o postanowienia § 4 ust4d statutu, Walne Zgromadzenie podejmowato

nastepujgce uchwaty:

1) uchwala nr 23/2016 z dnia 30 i 31.05.2016 r, 1.06., 3.06. i 06. - 09.06.2016 r.
w sprawie upowaznienia Rady WNadzorczej Spoldzielni do podjecia dziatan
zmierzajgeych do realizacji nowych inwestycji polegajgcych na budowie budynkow
mieszkalnych 1 mieszkalno-uslugowych.

‘Walne Zgromadzenie rekomendowalo, aby przyszle inwestycje realizowane byly na
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gruncie Spoéldzielni, ktorych Spoéldzielnia jest wihascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym.

2) uchwala nr 1/2017 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, ktére odbylo sig¢
w dniach 05.12 - 07.12.2017 r. w sprawie zatwierdzenia kryteriéw organizacyjnych
i finansowych dla przedsigwzigcia deweloperskiego p.n. "Budowa budynku
mieszkalnego, wielorodzinnego z lokalem handlowo-ustugowym, 2z garazem
podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu 1niezbedng infrastruktura
techniczng przy ul. Ruskiej w Szczecinie”, w ktdrych szezegdtowo okreslono;

— opis inwestycji,

— zasady finansowania inwestycji,

— podzial kosztéw przedsiewzigcia deweloperskiego,
— zatozony standard obiektu 1 lokali,

— wybor Wykonawcy inwestycji 1 nadzor inwestorski.

3) uchwala nr 1/2019 Walnego Zgromadzenia przeprowadzonego w dniach 23, 27,
28.05.2019 r. oraz 3.06., 04.06. i 09.06.2019 r., w sprawic wyrazenia zgody na
ustanawianie i odplatne zbycie praw odrgbnej wlasnosei lokali mieszkalnych
i niemieszkalnych, w tym migjsc postojowych w garazu podziemnym,
w realizowanym budynku przy ul. Ruskiej.

Lustrator stwierdzila, ze w w/w uchwaly byly ujete w porzadku obrad poszczegdlnych
Walnych Zgromadzeni, co wyczerpato postanowienie art. 41 § 1 Prawa Spoldzielczego.
Spéldzielnia zachowata 21 dniowy termin okreslony w art. 8 ust, 6 UOSM wymagany
przy powiadomieniu cztonkdw Spdtdzielni, o czasie, miejscu i porzadku obrad.

Zostal spelniony takze obowigzek wynikajacy z postanowien § 40 ust. 1 obligujgcy
Spotdzielnie do powiadomienia Krajowej Rady Spoldzielczej o czasie, migjscu
i porzadku obrad Walnych Zgromadzen.

Dzialajge na podstawie § 37 ust.1 pkt 3 statutu Rada Nadzorcza uchwatg nr 17/2018
z dnia 14.06.2018 r. wyrazita zgode na pozostawienie w zasobach Spdtdzielni lokalu
uzytkowego oraz jednego miejsca parkingowego w garazu podziemnym realizowanego
budynku.

Zgodnie ze strukturg organizacyjng zatwierdzong przez Rade Nadzorcza Spdtdzielni
wdniu 24.04.2014 r. - uchwala 7/2014, w Spoldzielni funkcjonuje Pion Zastepcy
Prezesa ds. Techniczno-Eksploatacyjnych, ktéremu podlega Dziatl Techniczny, w tym
migdzy innymi:

- stanowisko nadzoru robdt ogélnobudowlanych - 2 etaty,

— stanowisko nadzoru robdt sanitarnych - 1 etat,

— stanowisko nadzoru robdt elektrycznych - 1 etat.

3. Potrzeby mieszkaniowe a program inwestycyjny.

Na dzien rozpoczgeia realizacji zadania inwestycyjnego Spoldzielnia nie posiadala
zarejestrowanych 0séb oczekujgcych na swoje pierwsze mieszkanie. Majac powyzsze
&
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na uwadze Walne Zgromadzenie czlonkéw Spéldzielnia zdecydowato o realizacji
inwestycji na warunkach deweloperskich.

Program realizacji inwestycji na warunkach deweloperskich zakladat wybudowanie
jednego budynku mieszkalnego wiclorodzinnego z lokalem handlowo-ustugowym
w poziomie parteru, garazem podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu
iniezbgdna infrastruktura techniczng na dziatce grumtu nr 114/14 z obrgbu 1056,
w rejonie ulic Legnicka 1 Ruska w Szczecinie,

Planowany zakres przedsiewzigcia inwestycyjnego:
— 61 mieszkan o ogélnej pow. mieszkalnej 2.501,34m”?,
Z tego:
e klatka A - 24 lokale mieszkalne,
e klatka B - 20 lokali mieszkalnych,
e klatka C - 17 lokali mieszkalnych
—  jeden lokal uzytkowy o pow. uzytkowej 40,60 m*
— garaz podziemny o pow. 1.456,76 m* z 53 miejscami postojowymi,
— wezel cieplny,
~  pomieszczenie gospodarcze,
—  komorki lokatorskie w ilosci 30 szt.

W zwigzku z podjeta uchwatg Walnego Zgromadzenia o realizacji przez Spoétdzielnie
inwestycji w systemie deweloperskim, przed rozpoczeciem przygotowan do procesu
inwestycyjnego Spéldzielnia oglaszata nabor chetnych na mieszkanie poprzez:

— strong internetows Spéldzielni,

— ogloszenia na klatkach schodowych zasobow Spéldzielni,

— na tablicy ogloszen w siedzibie Zarzadu Spétdzielni,

— ogloszenie w lokalnej prasie: Kurier Szczecinski, Gazeta Wyborcza,

— udziat w 2-dniowych Targach Nieruchomosci - w marcu 2018 roku.

Z osobami zglaszajacymi chgé nabycia lokalu mieszkalnego w realizowanej inwestycji

Spotdzielnia zawierala amowy rezerwacyjne lokalu, zawierajgce:

— o$wiadezenie Spéldzielni jako dewelopera dot. realizacji przedsiewziecia,

- przedmiot rezerwacji,

— cena nabycia lokalu mieszkalnego (brutto) wraz z przystugujgeym udzialem
w nieruchomosci, lub miejsca postojowego,

— oswiadczenie rezerwujgcego lokal o przyjeciu warunkow realizacji inwestycji,

— o$wiadczenia stron umowy dotyczace warunkéw wywiazania sie z obowigzku
zawarte] umowy (uiszczenia oplaty rezerwacyjne] w wysokosci 10.000,00 zi, ktéra
w  przypadku przystgpienia przez Rezerwujgcego do zawarcia umowy
deweloperskiej zaliczona zostaje na poczet ceny nabycia). '

Zgodnie z art. 18 1 19 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw Nabywey

lokalu mieszkalnego, zatgcznikiem do umowy jest Prospekt informacyjny wraz

z zakgcznikami, ktdry zawiera:
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— dane identyfikacyjne 1 kontaktowe dotyczace Dewelopera,

- do$wiadczenie Dewelopera,

— informacje dotyczace nieruchomodci 1 przedsiewziecia deweloperskiego
(technologia wykonania, instalacje wewnetrzne, standard prac wykonczeniowych),

— warunki odstgpienia od umowy deweloperskiej.

Po spelnieniu warunkéw okreslonych w umowie rezerwacyjnej z Nabywceg lokalu
zawierana byla umowa deweloperska i przedwstepna umowa sprzedazy w formie aktu
notarialnego, na podstawie ktérej Spotdzielnia zobowigzywala si¢ do wybudowania,
ustanowienia i przeniesienia na Nabywcg prawa odrgbnej whasnosci lokalu.

Znajdujgce si¢ w budynku lokale, zgodnie z ustawg z dnia 24 czerwea 1994 roku
o wlasnodcei lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2018 roku, poz. 716 ze zm.) stanowig
przedmiot odrgbnej wlasnosci lokali.

Zgodnie z art. 26 ustawy z dnia 24 czerwca 2011 roku o ochronie praw nabywey lokalu
mieszkalnego (Dz.U. z 2011 1., nr 232, poz. 1377) z nabywcami lokali w budynku przy
ul. Ruska la-lc, Spoldzielnia zawierala umowy deweloperskie w formie aktu
notarialnego, w ktorych wyszczegdlniono:

|

okredlenie stron umowy,

— przedmiot umowy,

— informacje o nieruchomodci, na ktore] przeprowadzone ma by¢ przedsiewziecie
deweloperskie,

~ informacje dotyczace mieszkaniowego otwartego rachunku powierniczego,

- zobowigzania stron umowy,

— terminy rozpoczgcia i zakonczenia prac budowlanych,

— termin zglaszania indywidualnych zmian architektonicznych w przedmiotowym
lokalu,

— cen¢ nabycia i sposéb jej zaplaty,

— okredlenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku (numer lokalu
mieszkalnego), jego powierzchnie vzytkowa oraz losé izb,

— termin wydania lokalu mieszkalnego w posiadanie i ewentualne jego zmiany
(przesuniecie),

— termin zawarcia umowy o ustanowienie odrgbnej wiasnodei lokalu 1 przeniesienia
wlasnosci,

~ oswiadczenia Nabywcy lokalu w zakresie spelnienia warunkéw finansowych,

— tryb odbioru technicznego lokalu mieszkalnego,

— prawo odstgpienia od umowy przez Nabywce lub Dewelopera,

— kary umowne i odsetki:
¢ od nieterminowych wptat przez Nabywce,
e odstapienia od UMowy.

Zgodnie z trescig § 12.2 umowy deweloperskicj strony zobowiazaty sie do zawarcia

UMmowy przyrzeczonej przeniesienia prawa wlasnosei na Nabywce lokalu w terminie do

31 grudnia 2019;1‘.
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4. Sprawy terenowo — prawne,

Na dzien 31.12.2019 r. Spoéldzielnia byla w posiadaniu gruntéw o powierzchni
383.500 m?, z tego:

prawo wilasnosci -303.518 m”

prawo wieczystego uzytkowania gruntow - 79.949 m’

Z ogblnej powierzchni gruntow na dzien 31.12.2019 r. stanowig:

— nieruchomosci mieszkaniowe -257.924 m”
— nieruchomosci mieszkalno-ustugowe - 48,860 m*
— nieruchomosci ustugowe - 14439 m?
— nieruchomodci zwigzane z dziatalnoécig Spétdzielni - 6.039 m?
— nieruchomodci garazowe - 8.160m*
— nieruchomosci niezabudowane - 47762 m”
— drogi - 283 m?

Stan iloSciowy gruntéw na 20.07.2020 roku oraz ich warto$¢ wykazano w Tabeli @
stanowiacej zatgeznik do protokotu lustracji.

Stan prawny nieruchomosei gruntowych bedagcych w wieczystym uzytkowaniu oraz
stanowigeych wiasnos¢ lub wspotwlasnosé Spétdzielni jest uregulowany.

Teren przeznaczony pod dziatania inwestycyjne stanowi dziatke gruntu nr 114/14

o numerze ewidencyjnym 1056 obreb Srédmiescie.

Spotdzielnia nabyla na podstawie umowy zamiany od Gminy Miasto Szczecin prawo

uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr 114/14 nr ewidencyjny 1056 obrgb

Srédmiescie 56 o obszarze 3.530 m?, na podstawie Aktu Notarialnego Repertorium ,,A”

numer 3855/2001 z dnia 12.09.2001 r., dla ktérej Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi

ksiege wieczysta nr SZ1S5/00132516/6.

Nieruchomo$¢ nie wykazuje obcigzen, posiada bezposredni dostep do drogi publicznej

ipolozona jest na terenie, dla ktérego nie obowigzuje plan zagospodarowania

przestrzennego.

Spétdzielnia dwukrotnie podejmowata probe zagospodarowania przedmiotowej dziatki

w nastepujgeych terminach:

a) w dniu 30 maja 2001 r. znak WUIAII/ZS/7331/R-20/31625/2001 Urzad Miejski
w Szezecinie  wydal  Decyzje nr 1I/190/2001 o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na ,,Budowie budynku
mieszkalnego wiclorodzinnego na dzialce nr 114/14 z obrgbu 56 Srédmicdcie
polozonej w Szczecinie w kwartale ulic: Ruska — Orawska — Legnicka — Frysztacka
wraz z przylgezami mediow i elementami zagospodarowania terenu”.
Termin wazno$ci decyzji uptyngt w dniu 31.12,2002 r,

by w dniu  18.062003r. znak  WUIAB/III/ER/7331/289/03/R-29, UNP
26724/ WUIAB/-XX/03  Urzad Miejski  w Szczecinie wydal  Decyzje
Nr I11/289/2003 o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
polegajgcej na: ,Budowie zespolu budynkéw mieszkalnych w  zabudowie
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wielorodzinnej oraz budowie garazy wbudowanych w skarpe 1 miejsc postojowych
na terenie drogi dojazdowe] oraz wszystkich przylaczy mediéw (energetycznych,
wodno-kanalizacyjnych, gazowych itp.) na terenie potozonym w Szczecinie
w rejonie ulic Ruskiej - Orawskiej (dz.114/14 obr. 56 Srédmiedcie)”.

Termin waznosci decyzji uptynat w dniu 31.12.2005 r.

W przywolanych  powyzej terminach  waznodci  warunkow  zabudowy
1 zagospodarowania terenu do realizacji inwestycji nie doszto.

Dopiero w roku 2014 Zarzad Spoéldzielni poczynit starania o wykorzystanie
posiadanego terenu pod inwestycje mieszkaniowe.

W dniu 20.04.2020 roku (po zrealizowaniu zadania inwestycyjnego) Prezydent Miasta
Szczecin  Decyzja WZiON-IV.6826/7/G.009414-2020.AD wydatl zaswiadczenie
nr 000944/2020/GMS, z ktorego wynika, ze z dniem 07.04.2020 roku nastapito
przeksztalcenie prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosdci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 114/14 7 obrebu 1056 Srédmiescie, polozona w Szezecinie przy
ul. Ruska la-1c, w prawo wlasnosci gruntu.

5. Przygotowanie inwestycji.

Na realizacj¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalem handlowo-ustugowym
i halg garazowa Spoétdzielnia otrzymata Decyzje nr 72/2015 z dnia 23.04.2015 r. znak:
WUIAB-V1.6730.188.2014.ED (sprostowanej postanowieniem 2z dnia 06.08.2015 r.
w zakresie numeru dziatki) o ustaleniu warunkéw zabudowy dla przedsigwziccia
inwestycyjnego polegajgcego na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
5-kondygnacyjnego (w tym cztery kondygnacje nadziemne 1 jedna kondygnacja
podziemna) na dzialce nr 114/14, o liczbie mieszkan 61, 1 lokal handlowo-ustugowy
o pow. 40,60 m® i halg garazowa o 53 miejscach postojowych i o tgcznej powierzchni
uzytkowej 1.456,76 m”.

W grudnin 2015 r. zostal ogloszony przetarg niecograniczony na ,,Sporzadzenie
kompleksowej dokumentacji projektowej dla zadania pn. ,,Budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, z lokalami handlowo-ustugowymi w poziomie parteru,
garazem podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastrukturg
techniczng na dziatce gruntu nr 114/14”.

Nie dokonano wyboru wykonawcy z uwagi na niespelnienie warunkéw specyfikacji
przez oferentow.

W marcu 2016 roku ponownie ogloszono przetarg nieograniczony na opracowanie
kompleksowej dokumentacji projektowej. W oparciu o postanowienia § 11
"Regulaminu udzielania zaméwien na roboty, ustugi i dostawy na rzecz Spétdzielni” na
realizacje przedsiewzigcia deweloperskiego zostala opracowana i zatwierdzona przez
Zarzad Specyfikacja Istotnych Warunkéw Zamowienia.




W wyniku przeprowadzonego przetargu uchwatyg 216/2016 z dnia 24.08.2016 r. Zarzad
zatwierdzil wybdr na wykonawce kompleksowe] dokumentacji projektowe] — biuro
projektowe MMA Marta Miller Architekei z siedzibg w Szczecinie,

W dniu 09.09.2016 r. zostala zawarta umowa nr 45 na kompleksowe opracowanie
dokumentacji projektowe] w zakresie umozliwiajagcym zlozenie wniosku o wydanie
decyzji o pozwoleniu na budowe, w oparciu o warunki zabudowy wydane dla zadania
inwestycyjnego przy ul. Ruskiej nr 1a-1¢ w Szczecinie.

W dniu 02.01.2017 r. wprowadzono do umowy Aneks nr 1 w zakresie zmiany terminéw
wykonania projektow  budowlanych oraz projektéw  wykonawczych wraz
z przedmiarem i kosztorysami robdt, w zwigzku z koniecznoscia wprowadzenia zmian
w zakresie elewacji.

W umowie 0 wykonanie prac projektowych zawarto:
- —  szczegdlowy przedmiot objetych umows prac,

— terminy realizacji,

—  wysokos$¢ wynagrodzenia ryczaltowego,

— wykaz oséb upowaznionych do kontaktu w sprawach zwigzanych z realizacjg
umowy (inspektorzy poszcezegdlnych branz),

— okres udzielonej gwarancji lub rekojmi na przedmiot umowy,

— kary umowne dla stron umowy za opdznienie w wykonaniu przedmiotu umowy lub
zaptaceniu wynagrodzenia,

— tryb ewentualnego odstgpienia od umowy.

Umowa zostala oznaczona i podpisana przez umocowanych przedstawicieli stron oraz

zaopiniowana przez Radce Prawnego obstugujgeego Spotdzielnie,

Zalacznikiem do umowy jest szczegdlowe zestawienie zawartosel kompletnego projektu

budowlanego oraz wykonawczego wraz z etapowania inwestycji.

Koszt wykonania dokumentacji projektowej dla realizowanej inwestycji mieszkaniowej

wynidst ogdtem brutto 147.108,00 z1L

Na podstawie przedlozonych faktur za wykonanie dokumentacji dla realizowanego

budynku stwicrdza sie, ze:

—  wyplacone wynagrodzenie bylo zgodne z ustaleniami wynikajgcymi z zawartej
Umowy,

— zakres rzeczowy opracowanej dokumentacji byt zgodny z zakresem okreslonym
W umowie.

Projekt budowlany sporzadzony zostal przez projektantéw posiadajgcych stosowne
uprawnienia branzowe oraz zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Spraw Wewngtrznych
1 Administracji z dnia 3.11.1998 r. (Dz.U. ur 140, poz. 906 z pdZzn. zm.).

Kompletny projekt budowlany (w 4 egzemplarzach) zostal przedlozony wraz
z branzowymi uzgodnieniami, pozwoleniami i opiniami, w tym:

— uzgodnieniem w zakresie wymagan ochrony przeciwpozarowej z dnia 06.04.2017 r.,
— uzgodnieniem pod wzglegdem wymagan higienicznych 1 zdrowotnych z dnia

04.04.2017 ¢,
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— analizg nastonecznienia sgsiednich nieruchomosci wykazujgeej, ze projektowany
budynek nie spowoduje ograniczenia czasu nastonecznienia pomieszczen
w zabudowie sgsiedniej,

— analizg przeslaniania,

~ of$wiadczeniem Spéldzielni z dnia 06.04.2017 r. o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane i uzupelnione w dniu
22.05.2017 r.,

— Decyzja Prezydenta Miasta Szczecin nr 879/2017 z dnia 23.06.2017 1. w sprawie
zatwierdzenia projektu budowlanego i uzyskania przez Spoldzielnia pozwolenie na
budowe z zachowaniem n/w warunkdéw 1 zobowiazan:

e zobowigzano inwestora do przestrzegania przepisow zgodnie z art. 75 ust.1
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska oraz przepisoéw
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 1. o ochronie przyrody, wynikajgcych z art, 36
ust.1 pkt 1-4 oraz art. 42 ust.29 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane,

» zobowigzano inwestora do ustanowienia inspektora nadzora budowlanego
w specjalnodci konstrukcyjno-budowlanej, zgodnie z § 2 ust.] pkt 3 lit. a
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 19.11.2001 r. w sprawie rodzajow
obiektéw budowlanych, przy ktorych realizacji wymagane jest ustanowienie
Inspektora nadzoru inwestorskiego (Dz.U. nr 138, poz.1554).

W okresie objetym badaniem lustracyjnym nie stwierdzono rezygnacji z czgsci zakresu
dokumentacji dla realizowanego budynku, na ktory Spéldzielnia uzyskata pozwolenie
na budowe,

6. Realizacja inwestycji.

Rozpoczecie inwestycji nastapito po uprawomocnieniu si¢ Decyzji Prezydenta Miasta
Szezecin nr 879/2017 z dnia 23.06.2017 1. zatwierdzajacej projekt budowlany
i udzielajgcej zezwolenia na budowe; decyzja uprawomocnila si¢ w dniu 18.07.2017 .
Na dzien rozpoczecia inwestycjii w Spotdzielni obowiazywal ,,Regulamin udzielania
zamowieft na roboty, ushugi i dostawy na rzecz Spétdzielni” uchwalony przez Rady
Nadzorcze] w dniu 14.05.2015 r. — uchwata nr 10/2015; regulamin zostal zmieniony
uchwala nr 4/2020 w dniu 19.03.2020 r.

W lipcu 2017 r. Spoldzielnia oglosita przetarg na kompleksowe wykonanie zadania
inwestycyjnego dla ktérego Spoldzielnia uzyskata pozwolenie na budowe.

Ogloszenie o przetargu nieograniczonym ukazato sie w dniu 19 lipca 2017 r., w prasie
lokalnej - Kurierze Szczecinskim oraz Gazecie Wyborczej. Na powyzszy przetarg
wplyneta jedna oferta. Z uwagi na zbyt wysokg cene za realizacj¢ zadania, komisja
przetargowa wnioskowala do =zarzadu o uniewaznienie przetargu 1 ponowne
przeprowadzenie przetargu. .

Uchwata nr 226/2017 z dnia 21.09.2017 1. Zarzad uniewaznii przetarg.

; Uz




W zwigzku z powyzszym Spoldzielnia przystapita do organizacji kolejnego przetargu —
przetargu ograniczonego,

Zatwierdzona przez Zarzgd w dniu 09.10.2017 r. Specyfikacja Istotnych Warunkéw
Zamoéwienia (SIWZ) zawiera:

- tryb 1 rodzaj zamowienia,

— przedmiot zamowienia oraz warunki wykonania,

—  szezegdlowy zakres prac,

— podstawe wykonania przedmiotu zaméwienia,

- wymagania stawiane oferentom uczestniczacym w przetargu,

— pozgdany termin realizacji,

. —  warunki skladania ofert,

— warunki finansowe,

—  wysoko$¢ wadium (terminy wplaty 1 zwrotu),

- zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy,

— okres zwigzania z oferts,

—  zawartos¢ oferty oraz terminy i miejsce ztozenia i otwarcia ofert,

— przebieg pracy Komisji ds. przetargu,

— warunki udzialu w postepowaniu,

~ warunki pelnienia nadzoru autorskiego (wg odrebnej umowy),

— tryb odwolan,

— procedura zawarcia Umowy.

Zatacznikiem do SIWZ jest:

- wzbr oferty.

- wzor danych wyjsciowych do kosztorysowania,

— wzdr tabeli elementdw scalonych,

- wzdr odwiadczenia Wykonawcy,

—  wzor wykazu robdt wykonanych przez Wykonawce w okresie ostatnich 3 lat,
- wzor umowy z Wykonawcg na wykonanie zadania.

Specyfikacja Istotnych Warunkdéw Zamdwienia zaopiniowana zostala przez Radce
Prawnego obslugujacego Spédldzielnie.

Zaproszenia do wzigcia udzialu w przetargu ograniczonym wystosowano do 8 firm
budowlanych realizujgcych inwestycje mieszkaniowe.

Uchwala Zarzadu nr 254/2017 z dnia 18.10.2017 r. zostala powotana Komisji
ds. przeprowadzenia przetargu ograniczonego na wybo6r wykonawcy przedsigwziccia
deweloperskiego, co jest zgodne z postanowieniami § 7 ,Regulamin udzielania
zamOwief na roboty, ustugi i dostawy na rzecz Spéldzielni” oraz § 2 ,,Regulamin
Komisji Przetargowej” stanowiacy zalgeznik do wyze] wymienionego regulaminu,

Prace Komisji okresla szczegotowo ,,Regulamin Komisji Przetargowe;”.

Czlonkowie Rady Nadzorczej nie wehodzili w sktad Komisji przetargowej lecz petnili
rolg obserwatordw, co jest zgodne z postanowieniami § 3 ust. 5 regulaminu.



7. poszanowaniem postanowien § 10 ,Regulaminu udzielania zamoéwien na roboty,
ustugi i dostawy na rzecz Spotdzielm” w dniu 26.10.2017 r. zostal przeprowadzony
przetarg ograniczony na wybor wykonawcy zadania inwestycyjnego. Na przetarg
wplyngly 3 oferty. Najkorzystniejsza oferte, tj. oferte, ktdra uzyskata najwigksza liczbe
punktow (wyliczong wg wagi okreslonej w SIWZ) zlozyla firma COSTES Sp. z o.0.
z siedzibg w Szczecinie.

Wybor wykonawcy wybranego w przetargu ograniczonym zostal zatwierdzony przez
Zarzgd - Decyzja Zarzadu nr 276/2017 z dnia 08.11.2017 r.

W dniu 05.01.2018 1. Spoéldzielnia (deweloper) zawarla umowa nr 1 na realizacjg
przedsigwzigcia inwestycyjnego z Firmag COSTES Sp. z 0.0. z siedzibg w Szczecinie.

- Przedmiotem umowy bylo kompleksowe wykonanie przez Wykonawce na rzecz
Zamawiajgcego robdt budowlanych dla zadania p.n. "Budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z lokalami mieszkalnymi w ilodci 61 szt., lokalem ustugowym
w poziomie parteru, garazem podziemnym wraz zagospodarowaniem 1 niezbgdng
infrastrukturg techniczng na dzialce gruntu nr 114/14 obrgb 1056 w rejonie ulic
Legnicka 1 Ruska w Szczecinie”,

W umowie okreslono:

— zakres prac wyszczegdlniony w Specyfikacji Istotnych Warunkow Zamodwienia
wraz z dokumentami wymienionymi w SIWZ w pkt 13 oraz ofertga Wykonawcy,

— terminy realizacji:

— 18 miesigcy od dnia przekazania Wykonawcy terenu budowy,

— wynagrodzenie ryczattowe netto + VAT obeymujgce kompleksowe wykonanie robot
budowlanych oraz prac towarzyszacych, koszt materiatdow, koszty transportu,
skiadowania, zagospodarowanie odpadéw, ewentualne podatki i oplaty
administracyjne,

Wynagrodzenie platne raz w miesigcu na podstawie faktur przejéciowych za
zakonczone iodebrane etapy robdt okreslone w harmonogramie rzeczowo-
finansowym,

— rozliczenie koncowe - po odbiorze koncowym robdt,

— obowigzki stron Umowy,

— zasady realizacji prac w ramach podwykonawstwa,

—  warunki odbiorow,

— warunki okreslania rekojmi i gwarancii,

— zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy,

— zabezpieczanie kaucji gwarancyjnej,

— kary umowne,

— tryb odstgpienia od umowy.

Umowa zostala zaopiniowana przez Radeg Prawnego obstugujacego Spoéldzielnie.
Zatgeznikiem do umowy byl ,,Harmonogram postepu prac”, ktory tak jak umowa zostal
podpisany przez umocowanych przedstawicieli stron.
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Protokolem z dnia 11.01.2018 1. Spoldzielnia przekazala Wykonawey teren budowy
i rozpoczeto realizacje zadania,

Zgodnie z trescig § 2 ust.] zawarte] umowy przewidywane zakonczenie robot ustalono
na dzien 11.07.2019 roku.

7. uwagi na znaczne opdznienia w realizacji umowy pismem z dnia 04.01.2019 r.
Spotdzielnia powiadomita Prezesa Firmy COSTES Sp. z o.0. w Szczecinie
o odstapieniu od umowy z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy, tj.:
znaczne opdznienie w realizacji harmonogramu stanowigcego zatacznik do umowy,
— nienalezyte wykonywanie przez Wykonawce przedmiotu umowy poprzez:
¢ opdznienie w montazu dzwigu dla realizacji garazu podziemnego,
» niedostarczenie materiatéw budowlanych podwykonawcom,
e utrudniony kontakt z umocowanymi przedstawicielami Firmy COSTES,
»  braku terminowego kontraktowania robot specjalistycznych,
—~  brak sukcesywnego przedkiadania wymaganych prawem dokumentow,
— wystgpienia koniecznosci przejgcia przez Spoldzielnie obowigzku rozliczen
finansowych z podwykonawcami oraz dostawcami materiatdw.

W oparciu o § 11 ust.l pkt 1 [it. d zawartej umowy, Spdldzielnia obcigzyta Spdtke
COSTES Sp.z o0.0. w Szczecinie karg umowng w wysokosci 493.540,98 =zt
(5% x warto$¢ robot netto w wysokosci 9.870.819,61 z1).

W wyniku odstgpienia od zawarte] mowy z przyczyn lezgcych po stronie Wykonawcey
Spéldzielnia wyznaczyla na dzien 07.01.2019 r. termin rozpoczecia inwentaryzacji
robé6t budowlanych na placu budowy.

Stosownymi pismami Spotdzielnia wezwata Spotke COSTES Sp. z o.0. do:
— delegowania upowaznionej osoby, ktdra w imieniu Spolki bedzie uczestniczyé
w przeprowadzeniu inwentaryzacji 1 sporzadzeniu protokolu inwentaryzacji robdt,
- przekazania nastepujgeych dokumentow:
o dziennika budowy,
e operatéw geodezyjnych,
¢ Swiadectwa dopuszczenia do obrotu i stosowania w budownictwie materiatow
budowlanych,
e uméw i anekséw z podwykonawcami (nie przekazanymi do Spoldzielni do
czasu otrzymania niniejszego pisma),
o oswiadczenia Kierownika budowy o zgodno$ci wykonanych — robdt
z obowiazujacymi przepisami,
¢ os$wiadczenia o rozliczeniu finansowym z podwykonawcami oraz dostawcami
materiatow lub o zalgczenie wykazu ewentualnych zobowiagzan powstatych
wzwigzku z realizacjg zadania - dane kontrahentdéw, wysokoéé zadtuzenia,
informacja z jakiego tytulu zadluzenie powstato.
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W wyniku odstagpienia przez Spoldzielni¢ od zawartej ze Spotka COSTES Sp. z o.0.
w Szczecinie umowy, uchwalg Zarzadu nr 11/2019 z dnia 04.01.2019 1. powolana
zostala czteroosobowa Komisja, ktéra przy udziale inspektoréw nadzoru odpowiednich
branz, przeprowadzila inwentaryzacje robot budowlano-montazowych wykonanych
w okresie od 11.01.2018 1. - 07.01.2019 r. przez wykonawce zadania - Spotke COSTES
Sp. z 0.0. w Szczecinie.

Sporzadzone przez Komisje dokumenty stanowig zalgczniki do  protokotu

7z przeprowadzone] inwentaryzacji:

— protokdt sporzgdzony w dniu 07.01.2019 r. przy udziale dwoch przedstawicieli
Spotki COSTES Sp. z o.0. w Szczecinie potwierdzajacych stan zaawansowania
robét objetych umowa nr 1/2018 z dnia 05.01.2018 r. - stanowiagcy zestawienie
wykonanych robdt zgodnie z protokotem odbioru czesciowego z dnia 28.12.2018 1.,

~ protokot kontroli jakosci wykonanych prac,

— protokd! odbioru czgdciowego robot budowlanych z dnia 11.01.2019 r. (roboét
wykonanych w okresie od 29.12.2018 r. do 07.01.2019 1),

— zestawienie wierzycieli wobec Spotki COSTES Sp. z o0.0. w Szczecinie z dnia
11.01.2019 r. z suma zobowigzan nierozliczonych na kwote 426.398,31 1,

— protokot przekazania dokumentacji z dnia 08,01.2018 1,

—  protokot inwentaryzacji roboét sanitarnych spisany w dniu 07.01.2019 r. przy udziale
przedstawiciela Spoltki COSTES Sp. z 0.0. w Szczecinie,

— protokdt potwierdzenia stanu zaawansowania robot wykonanych w okresie od
11.01.2018 r. do 07.01.2019 r. przy udziale dwdch przedstawicieli Spotki COSTES
Sp. z 0.0. W Szczecinie,

— protokd! kontroli jakodci spisany w dniu 07.01.2019 1. przy udziale przedstawicieli
Spétki COSTES Sp. z 0.0. w Szczecinie,

— protokdt odbioru czesei robdt sanitarnych z dnia 31.07.2018 1. (prac wykonanych
w okresie od 01.07.2018 r. do 31.07.2018 1.) - warto$é robdt netto 1,162,086,59 zi,
wartod¢ robdt wykonanych w  okresie rozliczeniowym stanowigca kwote
60.107,43 =i,

— protok6l inwentaryzacji robot elektrycznych spisany w dniu 07.01.2019 1. przy
udziale przedstawiciela Spotki COSTES Sp. z 0.0. w Szczecinie,

— protokdt potwierdzenia stamu zaawansowania robdt wykonanych w okresie od
11.01.2018 r. do 07.01.2019 1.,

— protokdl kontroli jakosci spisany w dniu 07.01.2019 r. przy udziale przedstawiciela
Spotki COSTES Sp. z 0.0, w Szezecinie.

W dniu 10.01.2019 roku (protokdt nr 1/2019) na posiedzeniu Rady Nadzorczej Prezes
Zarzadu Spoldzielni poinformowal, ¢ w zwigzku z wypowiedzeniem Umowy

dotychczasowemu Wykonawcy, gléwnym inwestorem realizowanego zadania stala sig

Spotdzielnia, ktora bedzie kontynuowata realizacje przedsiewziecia i ktora ,,przejmuje”
poszezegbdlnych podwykonawcow,

Poinformowat tez o tym, ze Spéldzielnia wystosowata do Spétki COSTES Sp. z o.0.
w Szczecinie wezwanie do zaplaty naliczonych kar umownych.



W wyniku wypowiedzenia umowy Generalnemu Wykonawcey, dla zapewnienia
cigglosdel realizacji inwestycji 1 zachowania terminu oddania budynku do uzytkowania
okre$lonego w umowach przyrzeczonych, Zarzad podjat dziatania zmierzajgce do
wstapienia w prawa iobowigzki uprzednio zawartych uméw oraz do podpisania
stosownych uméw z firmami dotychczas wspélpracujacymi z Generalnym Wykonawca
w zakresie podwykonawstwa 1 dostaw materiatow.

Majac na uwadze powyzsze uchwalg nr 3/2019 z dnia 21.01.2019 r. Rada Nadzorcza
wyrazila zgodg na odstgpienie przez Zarzad od stosowania obowigzujgcych zasad
w Spéldzielni dot. udzielania zamowien na roboty, dostawy i ushugi na rzecz
Spotdzielni.

Realizujgc zadanie Spoéldzielnia w ramach Generalnego Wykonawstwa zawarta
27 uméw z wykonawcami robot z tego:
— branza budowlana - 23 firmy,
— branza sanitarna - 3 firmy,
— branza elektryczna - 1 podmiot.
Zarzad Spéldzielni systematycznie przez caly okres realizacji, co miesige przedstawial
Radzie Nadzorcze] wykaz wykonawcdw, z ktoérymi Spoldzielnia podpisata umowy na
realizacj¢ poszezegdlnych etapow budowy bad? prac specjalistycznych.
Termin umowny zakoficzenia zadania w systemie gospodarczym przez Spdldzielnie
ustalono na dzien 04.02.2020 1.

W dnin 14.02.2019 r. Zarzad zlozyl obszerng informacje Radzie Nadzorczej
o podejmowanych dalszych dziataniach zwigzanych z realizowang inwestycja.

W dniu 12.03.2019 1., w zwiazku z o$wiadczeniem Spéidzielni z dnia 04.01.2019 1.
o odstgpieniu z przyczyn lezacych po stronie Wykonawey od umowy nr 1 zawartej
wdntu 05.01.2018 1., Spoldzielnia pismem znak: TT-NZ/453/2019 przestata Spolce
COSTES Sp. z 0.0. w Szczecinie rozliczenie zadania inwestycyjnego, ktore dotyczylo
robét budowlanych realizowanych przez Spotke.

Na posiedzeniu plenarnym Rady Nadzorcze] w dniu 16.05.2019 r. (protokét nr 7/2019)
powolany zostal 3-osobowy zespdl skladajgcy sie z czlonkéw Rady Nadzorcze] do
zwizytowania placu budowy. Uwag w tym zakresie na nastepnym posiedzeniu Rady
Nadzorczej nie wniesiono.

Ocena poprawnosci zawartych uméow

Dla oceny poprawnoéci zawartych uméw z wykonawcami robdt oraz prawidiowosci
wyplaconego wynagrodzenia Wykonawcom robét poddano wybrane drogg losows
2 umowy:

1) Umowa nr 14 zawarta w dniu 07.03.2019 r. z firma Ushlugi Elektryczne

"ENERGO - FOUR" Dariusz Lesko.
)



Firma wybrana w drodze konkursu ofert - zapytanie o cene z dnia 19.02.2019 r.
i zatwierdzona Decyzjg Zarzadu nr 71/2019 w dniu 20.02.2019 roku.

Szczegdltowy zakres rzeczowy robdt, technologie, standard, materialy oraz jakosciowe
ich wykonanie okreslono w dokumentacji projektowej opracowanej przez MMA Marta
Miller Architekei w Szezecinie.

Umowa okresla:

~ terminy realizacji,

— wynagrodzenie Wykonawey 1 warunki platnosci,

— obowigzki stron Umowy,

- okres gwarancji,

- tryb wykonywania odbioréw,
- rozstrzyganie sporow,

— warunki zmian postanowien umowy,

— tryb i zasady odstepstwa od umowy,

—  kary umowne,

— obowigzek dostarczenia Kierownikowi budowy kopii dokumentu po$wiadczajgcego

szkolenie z zakresu bhp 0s6b realizujgcych przedmiot umowy.

Zatacznikiem do umowy jest protokdt przekazania dokumentacji projektowej z dnia
14.03.2019 1,

Do umowy wprowadzono aneks nr 1 z dnia 28.10.2019 roku dotyczacy zmiany terminu
zakotniczenia robo6t na 28.02.2020 .

Umowa jest oznakowana i podpisana przez strony do tego upowaznione, zaopiniowana
przez Radce Prawnego a w jej tresci w sposéb nalezyty zabezpieczono ochrone
intereséw Spotdzielni i Nabywcdw lokali.

Zestawienie wyplaconego wynagrodzenia Wykonawcy przedstawiono w ponizszej

tabeli:
Data Nr faktury Kxwaota netto VAT Data odbioru—
wystawienia {zt] [z]] nr protokelu
Odbidr czgsciowy -
310520191 573/2019 58.333,33 4.666,67 prot. nr 1/19 z 31.05.2019 .
Odbidr czgdciowy -
Odbiér czesciowy -
31.07.2019 1. 784/2019 60.600,00 4.800,00 | prot. nr 3/19 231.07.2019 1.
Odbidr czgéciowy -
Qdbiér czedciowy —
30.09.2019 1, 1047/2019 85.000,00 6.800,00 pl'ot. mr 5/19 2 28.09.2019 ¢,
Odbiér czedciowy -
Odbidr czedciowy -
, Qdbidr czesciowy - :
Odbior czesciowy -
31.01.202071. 1472020 25.000,00 2,750,00 prot. nr 10/2020 z29.01.2020
' Odbidr koticowy -
26022020 T, 138/2020 7000,00 860,00 pmt. i 1172020 7z 24.02.2020r.
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Na podstawie wystawionych faktur przez Wykonawce robot elektrycznych lustrator

stwierdza, ze:

1} wyptacone wynagrodzenie zgodne bylo z wustaleniami zawartymi w umowie
o wykonawstwo tych robdét.

2) rozliczenie robdt odbywato si¢ fakturami czesciowymi za elementy roboét ujete
w harmonogramie rzeczowo-finansowym, a ostateczne rozliczenie nastapito fakturg
koncowa.

3) faktury czgsciowe wykonanego elementu robdt wystawiane byly po wykonaniu
i odbiorze przez Inspektora nadzoru robot elektrycznych dla danego etapu robot.

4) do kazdej faktury dolgczony jest protokdt odbioru robdt podpisany przez Inspektora
nadzoru, przedstawicicla Spoldzielni oraz Kierownika budowy.

5) tytulem zabezpieczenia nalezytego wykonania przedmiotu umowy z kazdej faktury
potrgcone zostato 4% warto$ci robdt.

Powyzsze potwierdza zgodno$¢ postgpowania Spotdzielni z postanowieniami umowy.

2) Umowa nr 7 zawarta w dniu 11.02.2019 r. z "Fala" S.C. Stanislaw Wleklak,
Michal Wleklak, Marzena Adach - Szczecin.

Na podstawie oferty wybranej w dniu 05.02.2019 roku w trybie zapytania o ceng
(zgodnie z uchwata nr 3/2019 Rady Nadzorczej z dnia 21.01.2019 r.) zostata wybrana
na realizacje robot sanitarnych firma "Fala" S.C. Stanistaw Wleklak, Michat Wieklak,
Marzena Adach — Szczecin.
Wybor firmy zostal zatwierdzony Decyzja Zarzgdu nr 439/2018 podjeta w dniu
24.10.2018 r.
Szczegbdlowym przedmiotem umowy jest wykonanie instalacji ‘wewnetrznej zimnej
icieptej wody, instalacji przeciw pozarowej, kanalizacji deszczowe]j, sanitarnej,
grawitacyjnej i tlocznej oraz instalacji centralnego ogrzewania.
Do umowy wprowadzono 2 aneksy w zakresie zmiany terminu zakoiczenia prac:
— aneksnr 1 zdnia 29.10.2019 1. - do dnia 30.11.2019 1.,
— aneks nr 2 z dnia 29.11.2019 . - do dnia 31.12.2019 1.
Umowa okresla:
— terminy realizacji,
- wysoko$¢ wynagrodzenia ryczattowego netto + VAT,
— dopuszcza wyplate wynagrodzenia na podstawie faktur czesciowych w wysokoéei
50% przy zawansowaniu prac w wysokoéci 60% oraz faktury koncowej,
— obowigzki Zamawiajgcego,
— nadzor na budowie (imiennie wskazane osoby),
- obowiazki Wykonawcy robot,
— okres gwarancji,
- — zasady odbioru robot:
» zanikajgcych i ulegajacych zakryciu,
e odbiory czesciowe,
odbidr 1{(€Li¢owy i odbior ostateczny (na koniec okresu gwarancyjnego).

\
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Umowa jest oznakowana 1 podpisana przez umocowanych przedstawicieli stron,
zaopiniowana przez Radce Prawnego a w jej tresci w sposdb nalezyty zabezpieczono
ochrong intereséw Spotdzielni i Nabywcow lokali.

Zestawienie wyplaconego wynagrodzenia Wykonawcy robot przedstawiono ponizej:

Dat:jl . Nr faktury Kwota netto VAT Data odbioru
wystawienia [zl] [ 7]
25.042019 1 v/ 9/19 68.115.28 5.449,27 | 24042019
CZCSCTOWY
31.05.2019 1. V12119 19.279,68 1.542,37 | 20052019 %
cZgsciowy
czgéciowy
09.10.2019 . Vi24/19 126.427,72 10‘114’22 081’0:2019 18
czeSclowy
21.11.2019 . V/28/19 319.444,19 2555554 | 20112019
CZESCIOWY
31.07.2019 . V/16/19 167.797,93 134233 | 3107210
CZESCIOWY
31122019 V/30/19 21296280 | 17.037,02 | D120
koncowy

W oparciu o powyzsze stwierdza sig, ze wysokos$¢ wyplaconego wynagrodzenia byta
zgodna z ustaleniami wynikajgcymi z zawartej umowy.

Niniejsza lustracja nie wnosi zastrzezen do prawidlowosci realizacji procesu
inwestycji I przyjetych przez Spoldzielni¢ procedur przy realizacji przedsiewziecia
inwestycyjnego przy ul. Ruska 1 w Szezecinie,

7. Nadzér inwestorski w trakcie realizacji.

Dla sprawnej i terminowej realizacji zadania inwestycyjnego zawarte zostaly umowy

zlecenia na okres realizacji inwestycji az do jej zakonczenia w nastepujacym zakresie:

— pehienie funkcji Kierownika budowy,

— pekienie funkcji koordynatora ,

— pelnienie funkcji inspektora robdt sanitarnych,

— przeprowadzanie analizy szczecifskiego rynku pierwotnego nieruchomosci pod
wzgledem lokalizacji, ocen i projektow,

— przygotowywanie dokumentacji i warunkéw uméw z Nabywceami lokali,

— analiza t ocena wplywajgcych $rodkow finansowych od Nabywcoéw w zakresie
kosztéw ponoszonych w zwigzku z realizacjg inwestycji,

— opracowywante SIWZ do przetargdw,

— przygotowywanie umow z wykonawcami robot,

— prowadzenie sprzedazy lokali,

— rozliczanie faktur za roboty budowlano - montazowe,

— nadzor nad pracownikami,

| e
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— dokonywanie obmiardw,

— rozliczanie podwykonawcow,

— negocjacje z podwykonawcami,

— potwierdzanie 1 odbidr materiatdw,

Poddano ocenie wybrane losowo umowy pod wzgledem ochrony intereséw Spoétdzielni
(Dewelopera) oraz Nabywcow lokali:

1) umowa zlecenia nr 2/2019 z dnia 08.03.2019 r.,

2) umowa zlecenia nr 4/2018 z dnia 31.12.2018 1.,

3) umowa zlecenia nr 4/2019 z dnia 31.10.2019 1.

4) umowa zlecenia nr 2/2020 z dnia 31.01.2020 1.

W powyzszych umowach okreslono:

— wysoko$¢ wynagrodzenia ryczaltowego platnego  po wykonaniu  zlecenia
z potwierdzeniem wystawionego rachunku przez upowaznionego pracownika
Spoétdzielni,

— ilo$¢ godzin przeznaczonych na wykonanie przedmiotu umowy i o$wiadczenie
przyjmujacego zlecenie i zastosowaniu sie do powyzszego,

— obowiazki przyjmujgcego zlecenie,

— o$wiadczenie o posiadanych kwalifikacjach i uprawnienia dla wykonania zlecenia.

Zatacznikiem do umowy sg formularze rozliczenia liczby godzin. Umowy zostaty
podpisane przez strony do tego upowaznione. W ich tre$ci w sposdb nalezyty
zabezpieczono interes Spétdzielni (Dewelopera) oraz Nabywcow lokali.

Ponadto Spétdzielnia zawarla nastepujgce umowy:

- 7 {irmg Elektro-MIK Zaklad Instalatorstwa Elektrycznego w Szczecinie —
umowa nr 1/01/2018 zawarta w dniu 03.01.2018 1. na kompleksowe pelnienie
nadzoru inwestorskiego robot budowlanych w zakresie instalacji elektrycznych.

W umowie okreslono:

» t{erminy realizacji,

¢ wysokos$¢ wynagrodzenia ryczattowego netto +VAT,
e tryb wypowiedzenia warunkdéw umowy,

e kary umowne.

Do umowy wprowadzone zostaly 3 ancksy w zakresie zmiany terminu nadzoru nad
inwestycja, ostatnim aneksem nr 3 przediuzono termin pehnienia nadzoru do dnia
31.01.2020 r.

— Z firmg MMA Marta Miller Architekei w Szczecinie - w dniu 01.03.2018 r.

Spoldzielnia zawarta umowe nr 7/2018 na sprawowanie nadzoru autorskicgo przy
realizacji zadania.




Umowa zawarta zostala na okres wykonywania robét budowlanych na podstawie
dokumentacji w nastgpujacej branzy:

¢ konstrukcyjnej,

* budowlanej,

e sanitarnej,

o clektrycznej.

Umowa okresla:

¢  wysokod¢ wynagrodzenia ryczattowego za | pobyt na budowie 1 jest ona
ostateczna, przyshuguje za faktyczne wykonanie czynnosci nadzoru; ilo§é
pobytdw uzalezniona jest od potrzeb zglaszanych pisemnie przez
Zamawiajacego, '

* podstawg zaplaty wynagrodzenia jest faktura wystawiana [ raz w miesiacu,

* obowigzki projektantéw w zakresie petlnienia nadzoru autorskiego,

e wskazane imiennie osoby uprawnione do kontakiu w sprawach zwiagzanych
z umowa ze strony Wykonawcy,

* osoby wskazane imiennie uprawnione do kontaktu w sprawach zwiagzanych
zZumowsg ze strony Zamawiajgcego oraz Inspektoréw nadzoru (branzy
budowlanej, sanitarnej i elektrycznej),

o odpowiedzialnosé oraz kary umowne.

Umowa zawarta zostala na czas realizacji danej inwestycji.
Umowy s3 oznakowane 1 podpisane przez strony do tego upowaznione, a w ich tresci
w sposéb nalezyty zabezpieczono ochrong intereséw Spétdzielni i Nabywedw lokali.

Na podstawie dokumentacji technicznej budynku oraz innych dokumentéw dotyczacych
realizacji inwestycji ustalono, iz inspektorzy nadzoru poza bezposrednim nadzorem nad
prowadzonymi pracami branzowymi wykonywali takze prace takie jak:

sprawdzanie kosztorysow,

— dokonywanie zapiséw w Dzienniku budowy,

— uczestniczenie w odbiorach robdt,

— sprawdzanie i potwierdzanie faktury wystawiane przez wykonawce,

— weryfikowanie kosztorysdw 1 wyceny na roboty zanikajgce lub dodatkowe,

— uczestniczenie w cotygodniowych naradach roboczych z udzialem wykonawcow,
podwykonawcow oraz czionkoéw Zarzagdu Spotdzielni.

Koszty nadzoru inwestorskiego dla realizowanego przedsigwzigcia deweloperskiego

wynikajace z ewidencji ksiegowej wyniosty ogdltem netto 32,650 zl.

8. Przekazanie budynku de uzytkowania.

Zadanie rzeczowe inwestycji przekazanej do uzytku, a rozpoczetej 11.01.2018 1.
1 zakoniczone] w dniu 04.02.2020 r. przedstawiono w Tabeli il stanowigcej zalgeznik

nr 2 do ninigjszego protokotu z lustracji. ‘
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Na podstawie przepisow art. 45 ust.] ustawy Prawo budowlane z dnia 07 lipca 1994
roku (Dz.U., 2017, poz.1332 ze zm.} dla zadania inwestycyjnego prowadzony byt
Dziennik budowy o numerze 1406.

Po zakonczenin budowy Dziennik przekazany zostal do Dzialu Technicznego
Spoldzielni.

Lustratorowi przedtozono 4 Tomy Dziennika budowy:

— Tom 1 z dnia 18.12.2017 1.

— Tomll  zdnia09.09.2018 r.

— Tom Il  zdnia 04.04.2019 1.

—~ TomIV zdnia16.12.2019 1.

W dzienniku budowy rejesttowano wszystkie zdarzenia obejmujgce caty proces
inwestycyjny, uwagi i nakazy inspektoréw nadzoru, roboty podlegajace zgioszeniu do
odbioru wg wpiséw kierownika budowy oraz potwierdzenia odbiorow elementdéw robot
przez inspektorow nadzoru budowlanego poszezegolnych branz,

7, zapisow w dzienniku budowy wynika, Ze zakres rzeczowy robot wynikajgey
7 poszezegbdlnych  etapéw  odbioru robdt jest zgodny z zapisami dokonanymi
w dzienniku budowy.

Po zakonczeniu robét w dniu 31.01.2020 roku wpisem w dzienniku budowy Kierownik
budowy zglosil gotowosd¢ do odbioru budynku, wpis ten zostal potwierdzonym przez
Inspektora nadzoru.

Odbioru koficowego zadania inwestycyjnego dokonala Komisja w dniu 04.02.2020 r.
w skiad ktérej wehodzili:

— Koordynator inwestycji,

- Inspektor nadzoru rob6t budowlanych,

— Inspektor robét sanitarnych,

Odbioru dokonano przy udziale:

— Kierownika budowy,

— dwoch Inzynierow budowy.

Komisja ds. odbioru stwierdzita, ze:

— roboty wykonano zgodnie z zawartymi umowami oraz warunkami technicznymi
wylonania 1 odbioru robot,

— termin umowny zakonczenia robdt - w terminie,

— brak zauwazonych usterek lub niedorébek,

— na wykonane roboty wykonawcy udzielili gwarancji zgodnie z zapisami
poszczegdlnych umbw,

—~ nie wniesiono zadnych uwag,

Ksero protokolu koncowego, technicznego odbiora robét  przedsigwzigeia
deweloperskiego przeprowadzonego w dniu 04.02.2020 1. stanowi zalgeznik nr 7 do
niniejszego protokolu lustracii.
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Zgodnie z zapisami zawartych uméw o realizacje zadania inwestycyjnego przedmiotem
odbioru kofcowego jest bezusterkowe wykonanie przedmiotu umowy potwicrdzone
protokotem.

Dokumentacj¢ z odbioru budynku stanowi:

— protokot koncowego, technicznego odbioru robét przedsiewziecia deweloperskiego,
— powykonawczy projekt techniczny budynku,

— protokoly z przeprowadzonych badan i préb,

— deklaracje zgodnosci producenta, certyfikaty, aprobaty techniczne,

— karty gwarancyjne,

— dzienniki budowy.

Kbmpletna dokumentacja z odbioru budynku prze'chowywana jest w Dziale
Technicznym Spétdzielni.

Na podstawie oswiadczenia kierownika budowy o wykonaniu robdt zgodnie
z projektem i warunkami pozwolenia na budoweg oraz zgodnie z art. 57 ustawy Prawo
budowlane, o zakonczeniu budowy i zamiarze przystgpienia do uzytkowania obiektu,
Spotdzielnia (Deweloper) powiadomita wszystkie organy wymienione w art. 56 Prawa
budowlanego.

Organy administracji pafistwowej nie wniosty zadnych zastrzezen do zgloszenia
o zakonczeniu budowy i zamiarze przystgpienia do uzytkowania obiektu, i w oparciu
o uzyskane opinie Spoldzielnia wystapila z wnioskiem do Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w Powiecie Grodzkim Szczecin o wydanie pozwolenia na
uzytkowanie.

PINB w Powiecie Grodzkim Szczecin Decyzjg znak: ROP.5121.27.0884.2020 w dniu
06.03.2020 roku wudzielit pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z lokalem handlowym wraz z niezbgdng infrastruktura techniczna.
Zobowigzano Spdldzielni¢ (Dewelopera) do wykonania nasadzen dizew w terminie
do 30.10.2020 roku oraz zakonczenia prac wykonczeniowych w lokalach mieszkalnych
(przez ich Nabywcow), zgodnie z art, 59 ust.4a ustawy Prawo budowlane

Ogotem w okresie objetym badaniem lustracyjnym przekazano do uzytku 1 budynek
mieszkalny wielorodzinny 3-klatkowy, 3 i 4-kondygnacyjny (klatka nr A i mr C —
3 kondygnacje. klatka nr B — 4 kondygnacje, w ktérym zlokalizowano:

~ 60 lokali mieszkalnych o powierzchni 2.500,24 m?,

— 1 lokal handlowo-ushugowy o pow. 40,47 m 2 (40,60 m?> — projekt budowlany),

—. 30 komoérek lokatorskich,

~  hala podziemna garazowa z 53 miejscami postojowymi o pow. 1.456,76m?,

— 1 pomieszczenie wezla cieplnego,

— | pomieszczenie gospodarcze,

— 10 ogdlnodostepnych miejsc parkingowych przed budynkiem,

!




Budynek wykonany zostal w technologii tradycyjnej. Elewacja wykofczona tynkiem
mineralnym. Od strony ul. Ruskiej i ul. Orawskiej wykonano, zgodnie z projektem
budowlanym, mury oporowe i zewngtrzne schody betonowe. Dach dwuspadowy
o konstrukeji drewnianej, pokryty blachag (klatka nr B, nr C oraz cz¢éciowo klatka nr A),
dach plaski kryty papg termozgrzewalng (klatka nr A w pozostatej czedci),

Budynek wyposazony jest w instalacje:

— elektryczng - oswietlenie ledowe z czujka ruchu,

— centralnego ogrzewania - z cieptowni miejskie SEC, wezel cieplny w pomieszczeniu
technicznym budynku, indywidualne liczniki ciepta i logotermy, grzejniki
Wwyposazone w zawory termostatyczne.

—.: wodno-kanalizacyjng - opomiarowanie indywidualne dla kazdego lokalu ze zdalnym

' odczytem, :

— domofonowa,

- RTV,

— internetows - przygotowang dla operatoréw kablowych.,

W budynku zamontowano 3 dZwigi osobowe (zakres transportu: poziom -1 (garaz
podziemny, poszczegdlne kondygnacje naziemne). Na klatkach schodowych
i komunikacji wewngtrzne] wlozono gres. W wiatrotapach zamontowano skrzynki
pocztowe oraz tablice informacyjne dla mieszkancéw, na ktérych miedzy innymi
umieszezono numery alarmowe oraz informacje biezgce dla mieszkancow.

Garaz podziemny wyposazony jest w instalacje detekeji gazu i wentylacje mechaniczna.

Dojscie do budynku oraz droga wewngtrzna zostaly wykonane z kostki betonowej typu
polbruk na podbudowie betonowej. Parking z ptyt ekologicznych.

Os$wietlenie zewngtrzne przy wejéciu do poszezegdlnych klatek schodowych oraz
wzdluz dojscia do budynku. Budynek oznaczono numerami policyjnymi,

Smietnik usytuowany na zewngtrz budynku, ostona §mietnikowa stalowa - systemowa.
Indywidualne ogrodki przydomowe dla lokali zlokalizowanych na parterze budynku,
zostaly wydzielone ogrodzeniem systemowym. Posesja zostala takze ogrodzona
ogrodzeniem z bramg wjazdows na pilota oraz furtkami.

Uzyskane w wyniku prowadzonej inwestycji §rodki trwale wprowadzane zostaly do
ewidencji ksiggowej pod datg przekazania ich do uzytku.

Dokumentem "OT" nr inwentarzowy 03-01-00049 przyjcto na stan:

— lokal uzytkowy o wartosci - 206.614,00 1,

— miejsce postojowe garazowe - 19.000,00 1,

Wszystkie srodki trwate z chwilg przekazania ich do eksploatacji oznakowane sg
w sposob trwaly, pozwalajgcy na bezspore stwierdzenie wlasnosci Spoldzielni.
Ewidencja syntetyczna 1 analityczna wszystkich Srodkow trwatyeh (karty kosztowe,
tabele umorzen i amortyzacji) prowadzone sg w Dziale Ksiegowosci.
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Zgodnie z tredeig § 7 ust, 1 umow deweloperskich zawieranych z Nabywcami, wydanie
lokalu mieszkalnego w posiadanie Nabywcow przewidziane byto na 30.09.2019 roku,
jednak nie pdZniej niz przed zawarciem umowy przeniesienia whasnosci lokalu i nie
wezedniej niz po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu.
W tresci § 8 ust.] umowy notarialnej deweloperskiej strony ustality, ze termin moze
ulec przesunigciu z przyczyn niezaleznych od Wykonawcy i wymienionych w pkt a-d
umowy. O zmianie terminu wydania lokalu Spéldzielnia (Deweloper) powiadamiata
Nabywcoéw pisemnie z podaniem przyczyny pirzesunigcia terminu i wskazaniem
nowego terminu.

Przekazanie lokali mieszkalnych Nabywcom do wykonania prac wykohczeniowych
protokotem zdawczo-odbiorczym nastgpowato sukcesywnie w dniach od 07.11.2019 r.
do dnia 03.08.2020 r., o czym Zarzad na biezaco informowat Rad¢ Nadzorczg .

Nabywcom lokali przekazano:

— instrukcje uzytkowania lokalu mieszkalnego,

— instrukcje uzytkowania komorki lokatorskie;j,

— instrukeje uzytkowania hali garazowej,

~ $wiadectwo charakterystyki energetycznej sporzadzone w dniu 20.01.2020 r.,

— gwarancje dotyczace urzgdzen i elementéw budynku udzielone przez producentdéw
badz sprzedawcow.

—  wytyczne montazu instalacji sanitarnych zlokalizowanych w budynku i eksploatacji
instalacji wodnej zasilajgce) zawory czerpalne ogrodowe,

—  klucze do drzwi wejsciowych zewnetrznych oraz garazu,

— pilot do zdalnego otwierania bramy garazowej,

~ klucze do skrzynki pocztowej przynaleznej do lokalu,

— klucze do mieszkania (odebrane z bezpiecznej koperty).

Przedstawiciele Spétdzielni (Dewelopera) przekazywali komisyjnie lokale Nabywcom
protokotem zdawczo-odbiorczym przy udziale:

— kierownika budowy,

- inspektora nadzoru robdt budowlanych,

~ inspektora nadzoru robdt sanitarnych,

— inspektora nadzoru robot elektrycznych,

— specjalisty ds. inwestycji,

- przedstawiciela Administracji osiedla.

Komisja potwierdzala, ze lokal mieszkalny zostal wykonany zgodnie z dokumentacja
projektowg oraz zmianami lokatorskimi. Nabywey nie wnosili zastrzezen do stanu

i jakosci wykonanych prac.
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Zgodnie z trescig § 7 ust. 6 umowy deweloperskiej Nabywcy lokali zobowigzani sg do

ponoszenia kosztéw zwiazanych z eksploatacja lokali oraz czgsci wspdlnych od dnia

wydania lokalu w posiadanie, takich jak:

— centralne ogrzewanie,

— zimna i ciepla woda,

— kanalizacja,

—  wywoOz nieczystodel,

~ energia elektryczna i woda w czesciach wspolnych,

— utrzymanie porzadku,

— koszty zarzadu nieruchomoscia w  czgsci  odpowiadajgcej  udzialowi
w nieruchomosci wspolnej.

Uchwata nr 6/2020 z dnia 19.03.2020 r. Rada Nadzorcza uchwalila wysokos¢ oplat za
korzystanie z lokali mieszkalnych oraz miejsc postojowych. Realizacje tej uchwaly
powierzono Zarzadowi Spotdzielni,

Zarzad nieruchomoscig wspdlng zgodnie z zawartymi aktami nofarialnymi — umowami
przeniesienia wiasnodci lokali, powierzony =zostal Spoéldzielni Mieszkaniowe;
"Kolejarz" w Szczecinie.

Na dzieh 30.09.2020 roku wszystkie lokale mieszkalne zostaly sprzedane a akty
notarialne — umowy ustanowicnia odrgbnej wiasnosci lokali podpisane z wszystkimi
Nabywcami.

Przekazany do uzytka w roku 2020 budynek przedstawiono w dokumentacji
fotograficznej stanowigcej zalgeznik nr 3 do niniejszego protokohu.

9. Wykonywanie obowiazkéw w zakresie usuwania wad i usterek w okresie
rekojmi za wady techniczne oraz w okresie gwarancji.

W celu zabezpieczenia wiasciwego i terminowego usuwania wad i usterek ujawnionych
w okresie gwarancji i rekojmi (minimum 60 miesiecy) utworzona zostala kaucja
gwarancyjna w wysokosci 5% wartosci wynagrodzenia netto. Kaucja ta potrgcona
zostata z faktury koncowej Wykonawcow i podlega zwrotowi (bez oprocentowania) na
rzecz. Wykonawedw w wysokodei 70% pod odbiorze prac, pozostate 30% po uplywie
gwarangcji i rekojmi, dokonaniu przegladu pogwarancyjnego 1 po usunigciu wszystkich
ewentualnie ujfawnionych wad 1 usterek.

Zgodnie z warunkami okreslonymi w zawartych umowach Wykonawcey udzielali
Spotdzielni od dwdch do pigeiu lat gwarancji 1 rekojmi na wykonany przedmiot umowy
liczge od dnia odbioru i przekazania budynku w uzytkowanie,

Spéidzielnia udzielata Nabywcom lokali gwarancji jakosci na przedmiot umowy, kitdra
wynosi 5 lat na roboty budowlano-montazowe oraz 2 lata na pozostale roboty




instalacyjne z osprzgtem liczac od dnia wydania lokalu mieszkalnego w posiadanie.
Umowa zawiera postanowienia dotyczgce utraty udzielonej gwarancji.

10. Rozliczenie kosztéw inwestycji.

W latach 2018 - 2020 Spoéldzielnia nie realizowata inwestycji w oparciu o zasady
okreslone w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych. Inwestycja realizowana byla
systemem deweloperskim 1 w zwigzku z powyzszym nie bylo obowigzku stosowania
przez Spéldzielnie regulaminu rozliczania kosztéw inwestycji 1 ustalania
cztonkowskiego kosztu budowy.

Kosztem budowy sg rzeczywiscie poniesione naktady finansowe na realizacje zadania,

Na koszty budowy skladaja sie:
—  koszty posrednie,
~ koszty bezposrednie.

W sklad kosztéw posrednich wchodza:
e dokumentacja,
o koszty pozyskania terenu,
o obsluga inwestycji,
e nadzor inwestorski,
¢ pozostate koszty

Koszty bezposrednie stanowig:

» roboty budowlano-montazowe.,
W tabeli @ stanowigce] zalgeznik nr 4 do niniejszego protokolu lustracyi,
przedstawiono szczegdtowo koszty rodzajowe przekazanego do uzytku zadania
inwestycyjnego (budynek przy ul. Ruskiej nr 1A, 1B i 1C w Szczecinie), z ktorego
wynika, ze koszt catkowity zadania wynosi 13.486.821,57 zt (brutto), z tego:
— koszty bezpodrednie stanowiag - 12.726.936,09 zt
—  koszty podrednie - 759.885.,48 7zt

Na caloksztalt kosztdw zwigzanych z realizacja inwestycji przekazanej do uzytku
w 2020 roku ustalonych w oparciu o analize wystawionych faktur i ewidencje ksiggowg
wynosi 13.486.821,57 zl brutto, w tym:

—  Koszty pozyskania terenu - 5.176,78 zt
— Dokumentacja, obshuga geodezyjna, przygotowanie

zadwiadczent o samodzielnosei lokali - 162.178,00 z1
— Obstuga inwestycji - 356.503,72 z

32.650,00 zt
12.726.936,09 zi
- Pozostate koszty 203.376,98 zi

— Nadzdr inwestorski

1

— Roboty budowlano-moentazowe



Ostateczne rozliczenie zadania inwestycyjnego przekazanego do uzytku nastapito
w dniu 23.09.2020 roku i zostato zatwierdzone uchwaly Zarzadu nr 296/2020.

Rzeczywisty catkowity koszt budowy budynku (brutto) - 13.486.822,00 zi
Catkowita powierzchnia uzytkowa lokali - 2.546,60 m*

z tego:

— powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych - 2.506,00 m*

— powierzchnia uzytkowa lokalu handlowo-ushugowego - 40,60 m”
1) Koszt budowy lokali mieszkalnych (netto) - 12.272.885,00 zi

Ustalenie kosztu budowy (netto) 1 m” pow. uzytkowej lokalu mieszkalnego:
12.272.885,00 zt : 2.546,60 m” p.u. = 4.819,32 z¥/m”

2) Koszt budowy (netto) lokalu handlowo-uslugowego:
(4.819,32 zi/m” x 40,60 m*) = 195.664,00 zt
roboty dodatkowe 10.950,00 =z
Ogotem koszt budowy lokalu ushugowo-handlowego wynosi 206.614,00 z1.
Wyliczenie kosztu budowy 1 m* pow. uzytkowej lokalu handlowo-ustugowego
(206.614,00 zt : 40,60 m* p.u.) = 5.089,00 zi/m’

3) Koszt budowy miejsc postojowych w garazu podziemnym wraz z kosztami robo6t
przynaleznych:
~  pow. catkowita nieruchomosci —4.053,42 m”
—  pow. migjsc postojowych w podziemiu — 662,50 m®
Udzial miejsc postojowych w pow. nieruchomosci:
(662,50 m”: 4.053,42 m*) x 100% = 16,34%
Koszt robdt budowlanych czgsei wspdlnych (netto} — 2.103.716,00 z1,
Proporcjonalny udziat kwotowy budowy w czgsciach wspdlnych:
(2.103.716,00 zt x 16,34% ) =343.747,19 zt
przyjeto po zaokragleniu 347.747,00 zl netto.

Koszt robot dodatkowych — 698.192,00 zt ,

Proporcjonalny udzial kosztéw budowy w robotach budowlanych — 663.282,00 zt
Calkowity koszt budowy miejsc postojowych w garazu podziemnym wynosi:
(347.747,00 z} + 663.282,00 z) = 1.007.029,00 zt

Wyliczenie kosztu jednego miejsca postojowego:

(1.007.029,00 zt : 53 miejsc) = 19.017,53 zt

przyjeto po zaokragleniu 19.017.00 z1.

4) Koszt budowy pomieszczen przynaleinych (komérek lokatorskich):
—~  pow. catkowita nieruchomogdci = 4.053,42 mz,
~  pow. komoérek lokatorskich w garazu podziemnym = 69,30 m”
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Udzial komdérek lokatorskich w hali garazowej:

(69,30 m” : 4.053,42 m%) x 100% = 1,71%

Catkowity koszt budowy komorek wyniost 2.103.528.00 zl.
Proporcjonalny udzial w czesciach wspdlnych:

(2.103.528 zt x 1,7 %) = 35.759,98,00 zt (po zaokragleniu 35.760,00 z})

Roboty budowlane wspélne podziemia :

~  pow. catkowita — 1.456,76 m*

— pow. komorek — 69,30 m?

Udziat komérek w pow. catkowitej:

(69,30 m® : 1.456,76 m*) x 100% = 4,76% (po zaoquglemu 5,0%)
Koszt robét budowlanych wspolnych:

{(698.192,00 71 x 5%) = 34.909,60 zl (po zaokragleniu = 34.910,00 zi)
Roboty wykonczeniowe komoarek — 43.900,00 z}

Calkowity koszt budowy komorek lokatorskich w hali garazowej wynosi:
(35.760,00 zt + 34.910,00 zt + 43.900,00 z1) = 114.500,00 z1
Wyliczenie kosztu I m” pow. uzytkowej komérki lokatorskie;:
(114.500,00 7} : 69,30 m”) = 1.652,38 21 (netto)

5) Ogélem koszt budowy dziesigein miejse parkingowych na zewnatrz

budynkéw wynosi 75.467,89 zl (netto), w tym:

—  koszt budowy siedmiu migjsc parkingowych o pow. 80,5 m” wyni6st
52.946,74 zt netto.

Wyliczenie kosztu budowy jednego miegjsca:

(52.946,74 7t . 7 szt.) = 7.563,82 zl/szt. (po zaokrggleniu — 7.564,00 zl).

- koszt budowy trzech miejsc parkingowych dla 0sdb niepelnosprawnych wyniost
ogdlem 22.521,15 z1 netto.

Uchwata Zarzadu nr 147/2020 z dnia 23.04.2020 roku ustalona zostala wysoko$¢ kaucji
na najem miejsc postojowych w garazu podziemnym oraz migjsc postojowych przy
nieruchomosci.

Uchwalg nr 198/2020 z dnia 24.06.2020 roku Zarzad ustalil stawki wywolawcze do
przetargu na najem lokalu handlowo-ustugowego przy Ruska lc.

Niniejsza lustracja nie wnosi zastrzezen do prawidlowosci rozliczenia kosztow
przedsiewzigcia inwestyceyjnego przy ul. Ruska 1 w Szczecinie.

Lustrujgcy wskazuje, ze podjete przez Spoldzielnie dziatania w zakresie realizacji

przedsiewziecia deweloperskiego przyniosty wymierny dodatni wynik finansowy (zysk)
dla czlonkdéw Spoéldzielni oraz wptynely na wzmocnienie wizerunku Spéldzielni.




11. Finansowanie inwestycji.

Inwestycja deweloperska pn. "Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego

z lokalami mieszkalnymi w ilosci 61 szt., lokalem ustugowym w poziomie parteru,

garazem podziemnym wraz zagospodarowaniem i niezbedng infrastrukturg techniczng

na dzialce gruntu nr 114/14 obreb 1056 w rejonie ulic Legnicka 1 Ruska w Szczecinie”

zgodnie =z kryteriami organizacyjno-finansowymi uchwalonymi przez Walne

Zgromadzenie sfinansowana zostata:

— ze §rodkéw wiasnych przysztych Nabywcow lokali,

— ze $rodkow wlasnych Spétdzielni w czedei dotyczace] lokali mieszkalnych, lokalu
uzytkowego lub miejsc postojowych przeznaczonych na potrzeby wlasne
Spétdzielni.

Uchwalg nr 6/2018 z dnia 26.03.2018 r. Rada Nadzorcza upowaznila Zarzgd do
doraznego uruchamiania $rodkéw finansowych Spdldzielni w trakcie biezgeych
rozliczen z Wykonawcg realizowanej inwestycji.
Wymagane $rodki na realizacje zadania wnoszone byly przez Nabywcow lokali
w wyprzedzajacych ratach, ktorych wysokosé i terminy uzaleznione byly od realizacji
robdt wg etapow okreslonych w harmonogramie.

Zrodla finansowania kosztéw zadania deweloperskiego przekazanego do uzytku,

a realizowanego w latach 2018 - 2020 przedstawiono szczegélowo w Tabeli nr i9

stanowigcej zalgeznik nr 5 do niniejszego protokotu lustracyi, z ktore] wynika, ze:

— wplaty Nabywcoéw lokali wnoszone byly w 10 etapach i stanowily ogdlem
14.454.352,00 71,

— ¢érodki wiasne Spéldzielni poniesione na projekt techniczny stanowily kwote
147.108,00 zi.

Srodki Nabyweow lokali wnoszone byly w ratach na mieszkaniowy, otwarty rachunek

powierniczy zgodnie z Ustawg o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

Jednoredzinnego z dnia 16.09.2011 roku (Dz.U 2017. poz. 1468).

Indywidualne otwarte rachunki powiernicze dla Nabywcdw lokali prowadzone byly

przez PKO BP 0/Szczecin, natomiast $rodki finansowe na nabycie udzialu w hali

garazowej oraz komorek lokatorskich wnoszone byly w ustalonych ratach bezposrednio

na konto Spétdzielni.

Harmonogram wnoszenia rat na poczet nabycia prawa do lokalu okredlony zostal
w umowie przedwstepnej zawarte] w formie aktu notarialnego.

Na realizacje budynku Spéldzielnia zaangazowata whasne $rodki finansowe w ogdlnej
kwocie 147.108,00 zt (rozliczone w zadaniu inwestycyjnym).

Zaangazowanie wlasnych $rodkéw w finansowanie inwestycji nastgpilo na podstawie
decyzji organu uchwalajacego plan rzeczowo-finansowy, tj. Rady Nadzorczej.
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Sposéb  finansowania  poszczegOlnych — etapéw  realizacji  przedsigwziccia
deweloperskicgo przekazanego do uzytku w 2020 roku przedstawiono w Tabeli {94
stanowigce] zalacznik nr 6 do niniejszego protokotu lustracji.

Sprawozdanie finansowe za 2019 rok wraz z opinia bieglego rewidenta KPW Audytor
Sp. z 0.0., ul. Tymienieckiego 25C/410; 90-350 £.6dZ wybranego przez Rade Nadzorcza
zgodnie z uchwalg nr 35/2018 w dniu 19.12.2018 1. zostalo zatwierdzone uchwaly
nr 2/2020 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia przeprowadzonego w systemie
korespondencyjnym przeprowadzonym w dniach od 02.09, - 18.09.2020 r. Zarzad
Spoldzielni w dniu 06.10.2020 r. zlozyl, migdzy innymi, sprawozdanie finansowe za
2019 rok wraz z uchwalg nr 2/2020 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia do
Krajowego Rejestru Sgdowego 1 w dniu 12.10.2020 r. uzyskat informacje o dokonanym

wpisie.
12. Ochrona §rodkéw finansowych nabywcéw lokali.

W celu ochrony $rodkéw Nabywcéw lokali, w dniu 18.04.2018 roku Spétdzielnia
podpisata z Bankiem Powszechna Kasa Oszczgdnosci z siedzibg w Warszawie BP
0/Szczecin, umowe na prowadzenie otwartego rachunku powierniczego shuzacego do
gromadzenia $rodkéw na nabycie lokali w budynku mieszkalno-ustugowym przy
ul. Ruskie] w Szczecinie. Rachunek prowadzony byt wylacznie do gromadzenia
i przechowywania Srodkéw pienieznych powierzonych przez Nabywcow lokali w celu
dokonania zaplaty, w cze$ciach w miarg postepu procesu budowlanego, ceny nabycia
prawa wlasnodci lokali mieszkalnych przez Nabywcdw lokali na podstawie zawartych
uméw deweloperskich.

Bank o/Szczecin ewidencjonowat wplaty i wyptaty odrebnie dla kazdego Nabywcy.
Odsetki od $rodkéw zgromadzonych na rachunku naliczane byly w okresach
miesigcznych od dnia wplaty do dnia poprzedzajgcego dziefi wyptaty. Wyplata srodkéw
zgromadzonych na rachunku nastgpowala pod warunkiem potwierdzenia przez Bank
zakoficzenia danego etapu realizacji okreslonego w Harmonogramie.

Umowa okreslata takze zasady wyplaty $rodkéw pienigznych po ewentualnym
odstgpieniu od umowy deweloperskiej.

Zalacznikami do zawarte] umowy sg micdzy innymi:

— Wykaz Nabywcéw lokali z wyszczegdlnieniem numeru zawartej umowy
deweloperskiej, o ogdlnej wartosei mieszkan brutto 13.012.272,00 z1,

— Harmonogram realizacji zadania stanowigcy zatgcznik nr [ do wniosku o otwarcie
otwartego rachunku powierniczego w banku PKO BP/O Szczecin z dnia
29.03.2018 r. wykazuje 10 etapow przedsiewzigcia deweloperskiego, 9 etapdw na
taczng kwote 1.076.822 zt oraz 1 ctap na kwote 1.076.825 zt. Eaczna suma brutto
wynosi 10,768.223 zt.
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Kwota wyplaty $rodkéw pienigznych zaewidencjonowanych dla pojedynczego
Nabywey na koncie technicznym za dany zrealizowany etap zadania, stanowi iloczyn
udzialu procentowego danego etapu zadania w ogélnych kosztach realizacji zadania
i ceny nabycia lokalu mieszkalnego.

13. Inwestycje zaniechane.

W latach 2017 - 2020 nie wystapity w Spoldzielni inwestycje zaniechane.
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C. USTALENIA KONCOWE

1. Niniejszy Protokét zawiera 35 stron kolejno ponumerowanych i oznaczonych
parafg przez lustratora i Zarzad Spéldzielni.

2. Protok6t  sporzadzono w  trzech  jednobrzmigcych — egzemplarzach
Z przeznaczeniem po jednym egzemplarzy dla:
~  Zarzgdu Spoldzielni,

— Rady Nadzorczej Spoldzielni,
— Regionalnego Zwiqzku Rewizyjnego Spdldzielni Mieszkaniowych w Szezecinie

3. Intepralng czg$é protokolu stanowig wykazane w protokole zalgezniki w ilodci
7 szt. wg zestawienia.

4,  Protokdl podpisany zostal przez lustratora w dniu 22.10.2020 roku, a zakoficzenie
lustracji wpisano do Ksigzki kontroli przeprowadzanych w Spoldzielni w dniu
27.10.2020 roku.

5. Przed podpisaniem protokolu lustrator poinformowata Zarzad o mozliwosci
wniesienia zastrzezen do konkretnych sformulowan lub danych zawartych
w protokole lustracji, zgodnie z trescig § 22 Instrukcji o lustracji organizaciji
spoldzielezych z dnia 01 lipca 2010 roku.

Lustrator:

Sereeie Fickiz )

. : i f i s - f
Szczecin, dnia 22.10.2020 1. Iy Lusi o ] 38

6. Zastrzezen odnosnie zgodnodci stwierdzefi zawartych w niniejszym protokole
lustracji ze stanem faktycznym nie wnosimy,

Zarzagd:
7
7-ua Prezesa it E ;/w ﬁﬁ%fg ﬁfvﬁfﬁ%@ﬁ
/m\i% ”f i —— S ko EIARZ
%,
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Szezecin, dnia 27.10.2020 r.
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ZESTAWIENIE ZALACZNIK()W
DO PROTOKOLU LUSTRACII 7Z DZIALALNOSCI INWESTYCYINET
za okres 01.01.2018 . — 30.09.2020 1.
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE] , KOLEJARZ? W SZCZECINIE

Nr zalacznika Nr tabeli Wyszczegilnienie

1 15 Informacja o terenach budowlanych.

9 i Zadania rzeczowe przekazane do uzytku pizy
ul. Ruskiej 1A-C w Szczecinie.

3 iy Zdjecia budynku przekazanego do uzytku pizy
ul. Ruskiej 1A-C w Szczecinie

4 ‘6 Koszty rodzajowe zadania przekazanego do uzytku
przy ul. Ruskiej 1A-C w Szczecinie,

5 0 Zrodla sfinansowania kosztow zadania przekazanego

do uzytku w 2020 r.

Sposob finansowania poszezegdlnych etapow
6 i9A realizacji zadania inwestycyjnego przekazanego do
uzytku w latach 2018-2020.

Kserokopia protokolu odbioru przedsigwzigcia
7 X deweloperskiego przy ul. Ruskiej 1A-C w Szczecinie
7 dnia 04.02.2020 1.

Lardize H
Upprrny 4
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Tabela Nr

Informacja o terenach budowlanych

Lp. | Wyszczegélnienie Stan na dzien | Koszty Nr aktu
31.07.2020 nabycia notarialnego i
Nr ksiegi
wieczystej
1 Powierzchnia gruntow 38,35 | 57750122,18 We.
pozostajgcych we wladaniu zatacznikow
Spoétdzielni ogbétem (w ha), w tym:
- zabudowana, 33,54 | 5488457842 | Wg.
zatgcznikow
- planowana do zabudowy
2 Powierzchnia gruntéw nabytych

przez Spotdzielnig na cele
inwestycyjne (w ha).

Forma tytutu prawnego do terenu
z pkt.2:

- wieczyste uzytkowanie (w ha),

- wiasnos¢ (w ha),

Sporzgdzit: nazwisko i imig, stanowisko

Data sporzqdzema i podpisgiarszy c;ahsta Pod 1sy‘§¥z}0nkow Zarzadu
z iy .malk{; d tier ucbﬁ{“@gﬁ”ﬂ 3171 7 A
{’;}JJM P C7EONE & 7 \’2 v/ ’ Jn ol
raflr yf on
w; siaff?? ; 7 mfﬁ;}w Bai

Informacja dodatkowa

st Eoersifer bR
g T folisi 1

Czy Spé6ldzielnia posiada tytul prawny do gruntow ktore w plaﬁ‘&za spodarowanla
przestrzennego Gminy nie zostaly zakwalifikowane (przeznaczone) jako grunty Y
budowlane.

Jesli tak to nalezy podac:

kiedy Spétdziata nabyta te grunty,

jaka jest powierzchnia tych gruntéw,

jakie Spotdzielnia poniosta koszty zwigzane z tym zakupem,

czy i jakie Spétdzielnia podjeta dziatania w celu zbycia tych gruntow.

]
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Tabela Nr

Zadania rzeczowe inwestycji

przekazane do uzytku w okresie: rozpoczecie inwestycji 11.01.2018 1.\ zakosiczenie inwestycji 04.02.2020 1.

Lp. | Charakterystyka obiektu Charakterystyka obiektu Nazwa wykonawcy Data rozpoczecia Termin odbicru Kwota naliczonych kar
Nr inwestycyjny 1. ilo&¢ mieszkan w szt, Sposéb zawarcia umowy | budowy
Adres nadany po przyjeciu do pow. w m? (przetarg itp.) Nr zezwolenia z dnia
eksploatacji 2. ilosé¢lokali uzytkowych
W SZt, pOwW. W m? umowny faktyczny
3. garaZe w szt, pow. w m?
4. inne
1 2 3 4 5 6 7 8
Budynek mieszkalny V- 1. 60 lokali Wykonawca generalny | Wdn, 11.01.2018 r. | 30.09.2019r. W styczniu 2019,
kondygnacyjny (w tym mieszkalnych Spotka Costes Sp.z 0.0. | na podstawie (zgodnie z zostata potracona
cztery kondygnacje o powierzchni z siedzibg w Szczecinie | protoketu umowa z firma Spétce Costes
nadziemne i jedna 2.500,24 m?, przy ul. Andyijskiej wprowadzenia na Costes Sp. z Sp.z 0.0. kara
kondygnacja podziemna) 2. 1lokal handlowo- 5-5A, wybrany budowe, zostat 0.0.) umowna w kwacie
. - . ustugowy o w drodze przetargu przekazany front 131.116,00 =1,

o powierzchni uzytkowe;j . . . . .
4.053,42 m?, ktdry p0w1erzc}_1n1 40,47 m?, ograniczonego, rotzot Wykonawcy, 04.0?.20.20 . 04.02.’.2020.1". polega]qca.na‘

O ! . 3. Hala garazowa zatwierdzony Uchwalg | Spélce Costes (realizacja (zakonczenie | zatrzymaniu i
Ope1mu] e 60 lo_kah o0 powierzchni Zarzadunr 276/2017 | Sp.zo.0. w systemie zgodnie przeksiegowaniu
mieszkalnych i 2 lokale 1.456,76 m?, wdniu 08.11.2017 r. | Prace realizowane | gospodarczym | z wpisem kaucji gwarancyjnej
niemieszkalne (jeden lokal w ktérej Realizacja inwestycji byly na podstawie | przez w dzienniku | na poczet roszczenia,
ustugowo-handlowy oraz zlokalizowane s3 nastgpita na podstawie | pozwolenia na Spétdzielnie) | budowy) wynikajacego
jeden garaz podziemny) 53 miejsca postojowe. | umowy nr 1 zawartej | budowe DECYZJA z rozwiazania
wraz z niezbedng 4. Komorki lokatorskie w dniu 05.01.2018r. NR 879/17 06.03.2020r. | umowy.
infrastrukturg techniczng w ilosci 30 sztuk, na kompleksowe zatwierdzajgca {pozwolenie
w postaci: chodnikéw, W tym: wykonanie robét. projekt budowlany, na
drogi dojazdowej, - 21 sztluk W dniu 04.01.2019 1. wydana w dniu ) uzytkowanie)
o$wietlenia, ogrodzenia zlokahszvane na ze Y\{zg.lqc%u nd znaczne 23'0(?'2017 r, ktora

poszczegblnych opdZnienie realizacji w dniu 18.07.2017
podstawowego dla K . .
) h ondygnacjach harmonogramu r, stata sie

ka.zdego ’ogrodkg (dla budynku, rzeczowo-finansowego | ostateczna.
mieszkan zlokalizowanych | 9 sztuk jako zaplecza | przez Spotke Costes
na parterze budynku garaz. Sp z 0.0. powyzsza
indywidualne), ostony 5. Wezet cieplny SEC, umowa zostata przez
$mietnikowej, trawnikéw, pomieszczenie Spétdzielnie
nasadzenii0 gospodarcze. rozwigzana.

ogbélnodostepnych miejsc

Wykonane prace
zostaty




+

x;

- parkingowych. zinwentaryzowane
" Adres nadany protokolarnie i
'nieruchomodci: ul. Ruska 1A, realizacji inwestycji
1B, 1C. podjeta sie
‘ Spétdzielnia jako
generalny wykonawca.
“Ogbdltem:

x/ Pod pojeciem zadanie inwestycyjne oddane do uzytku nalezy rozumieé obiekt(y) dla ktérego podpisany zostat protokét odbioru koficowego

Sporzqdzit: nazwisko i imie, stanowisko, Podpisy Cztonkdéw Zarzgdu

Data sporzadzenia i podpis -

LB OF dedo. _ 4
Specjalista ; ij
ds. in cji

Zecu Preresa
. izehniceno-Thsploatacyinych
CELONER T A, MU

s Prevesa Gif Ksiegowy

mgr Natalia Zielonka




Zalgeznik nr 3

Zdjecia budynku przekazanego do uzytku
przy ul. Ruskiej 1A-C w Szczecinie




Tabela Nr

Koszty rodzajowe przekazanego do uzytku zadania inwestycyjnego pn. (nr) Ruska 1a, 1b, 1¢ w Szczecinie

Lp. | Koszty wg rodzaju Kwota w zt z tego {z rubryki 3)
Koszty bezpoSrednie Koszty posrednie
1 2 3 4 5
1 Koszty pozyskania terenu 5.176,78 5.176,78
2 Dokumentacja 162.178,00 162.178,00
3 Obstuga inwestycji 356.503,72 356.503,72
4 Nadzoér inwestorski 32.650,00 32.650,00
5 | Roboty budowlano-montazowe 12.726.936,09 12.726.936,09
6 Pozostale 203.376,98 203.376,98
Ogdtem 13.486.821,57 12.726.936,09 : 759.885,48
Sporzqdzit: nazwisko i imie, stanowisko Halina Wéjcik Podpisy Cztonkéw Zarzadu A

Data sporzadzenia i podpis
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Tabela Nr

Zrodta sfinansewania kosztéw zadan rzeczowych inwestycji przekazanych do uzytku w okresie .....2018-2020 roku..\x

Lp. | Nazwa zadania Warto$¢ zadania Sfinansowanie kosztéw wykazanych w rubryce 3 Razem nr Uwagi
inwestycyjnego wg rozliczenia 5+6+7+8
ostatecznego (wzl)
Whptaty Wilasne Kredyt Srodki Zobowigzania
cztonkow srodki hankowy uzyskane na | wobec
(wzh) finansowe (wzh) infrastrukture | wykanawcéw
Spoétdzielni {w zt) (wzl)
(w zi)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 147.108,00 ¢ 147.108,00 147.108,00
projekt
2 I etap 1.477.940,36 297882827 0 0
3 il etap 825.702,01 5.031.023,97 0 0
4 HI etap 580.441,22 815.442,58 0 0
5 IV etap 1.314,156,87 2.680.369,96 0 0
6 V etap 1.242.013,14 2.414.285,32 0 0
7 Vi etap 724.,038,49 59.186,40 0 0
8 VIl etap 797.230,39 17.344,48 0 0
9 VIII etap 2.981.798,30 19.972,00 0 0
10 | IXiXetap 3.396395,80 434.635,10 0 0
13.486.821,57 | 14.454.352,00 | 147.108,00 0 0 0 147.108,00
Qgolem

Sporzqdzil: nazwisko i imig, stanowisko,, p..Wojcik Halina

ARSI
Data sporzadzenia i podpis




Tabela Nr

Sposdb finansowania poszczegolnych etapéw realizacji zadania inwestycyjnego, ktére zostato przekazane do uzytku

w okresie .........2018-2020

Lp. | Nazwa zadania Koszty zrealizowanego Sfinansowanie kosztéw wykazanych w rubryce 3 Razem nr Uwagi
inwestycyjnego efapu rohét 5+6+7+8
(w z1)
Whplaty Wiasne Kredyt Srodki Zobowigzania
cztonkoéw $rodki bankowy uzyskane na | wabec
(w zt) finansowe (wzi) infrastrukture | wykonawcow
Spétdzielni (wzh) (wzl)
(w zi)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 A)Etap przygotowania
Wstepny projekt inwestycji 147.108,00(w z1)
0 147.108,00 147.108,00
B)Etap realizacji inwestycji, z
podziatem na poszczegbline
okresy realizacji (np. miesiace,
kwartaty, pétrocza, lata):
[......3.031191,59....ccccoun iy
... 9.228.658,93.....nth, | O-020:E94,82 0
. 5.194.422,08 | civvcinnminn | s | s | soevesseseemeen 0
IIL.....1.226.971,45 cooersneeee zh, | 43463510 | s | i | s | i | e (LI,
- stan na dzien przekazania
inwestycji do uzytku
13.486.821,57......... zl.
Sporzqdzit: nazwisko i imie, stanowisko Halina Wojcik Podpisy Cztonkéw Zarzadu

Data sporzadzenia i
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ZALACZNIE NR 7

Szczecin, dn. 04.02.2020 r.

PROTOKOL.

koncowego technicznego odbioru robét polegajgcych na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami mieszkalnymi w Hosci 61 szi,
lokalem ustugowym w poziomie parteru, garazem podziemnym wraz
z zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastruktura techniczng na dzialce

gruntu 114/14 z obrebu 1056 w rejonie ulic Legnicka i Ruska w Szczecinie:

Inwestor: Spoétdzieinia Mieszkaniowa ,,Kolejarz” w Szczecinie ul. 9 Maja 17.

Nazwa i adres obiekiu: Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy
ul. Ruskiej 1a-c w Szczecinie.

Wykaz wykonawcow:

L. BRANZA BUDOWLANA
1. Roman Migus ,MIG-BUD” Zaktad Ogolnobudowlany, os. Zachoéd

B4H/M, 73-110 Stargard,;
2. DOLBUD - PLUS Malgorzata Mazurek, Zelechowo 26b, 74-121
Krzywin;
BACKUP Dariusz Matelski, ul. Matkowskiego 15/23, 70-306 Szczecin;
IDEA — DACH Zaplaccy Sp. z 0.0., ul. Zrédlana 5/2, 71-052 Szczecin;
BudIREX Sp. z 0.0., Sp. kom., ul. Pomorska 95, 74-100 Gryfino;
Framex Sp. z 0.0., Sp. kom, ul. Szczecinska 2, 73-108 Morzyczyn;
Schindler Polska Sp. z 0.0., ul. Postepu 12A, 02-676 Szczecin;
-MTJ” 8p. z 0.0, ul. Szkolna 2, 73-240 Bierzwnik;
Ustugi Ogolinobudowlane Antoni Piller, ul. A.Abrahama 12C/2, 70-893

L ® N e oo w

Szczecin;
10. ,UNIKALEN" Pawet Burdziak, ul. Jana Kazimierza 17/3, 71-620

Szcrzecin;
11.ROBOTY OGOLNOBUDOWLANE WYKONCZENIOWE  Robert

Chrostowski, ul. Bobrowa 23, 70-791 Szczecin;
12.HORIZON LAB Sp. z 0.0., ul. H. Sienkiewicza 22, 60-818 Poznan;
ﬁB.ZAKtAD METALOWY Mieczystaw Pokdj, ul. Wojska Polskiego 129A,
72-004 Tanowo;



14.,GREEN SUPPORT” Maciej Hennig, ul. Planty 15/2, 70-730 Szczecin;

16.P.H.U. Andrzej Wiszniewski, ul. Ogrodowa 3, 73-130 Dobrzany;

16.PRO-HAUS S.C. Joanna Stowicka, Robert Naklicki, ul. Bandurskiego
36, 71-685 Szczecin;

17.P.B. WOJNIAK”, Klepicz 35, 74-503 Moryri,

18.,STAL — WENT” W. tukasiewicz S.J. ul. Szczawiowa 68A, 70-010
Szczecin;

19. ,FOX-BUD" Mateusz Lis, Grabowo 30C, 73-110 Stargard;

20.,7BB WENTYLACJA” Tomasz Lesniewski, ul. Swarozyca 1A/7, 71-601
Szczecin; |

21.ZAKEAD - OGOLNOBUDOWLANY Wiktor Kozuchowski,
ul. Szymanowskiego 13/9, 71-416 Szczecrin; |

22.F.P.HU. PATRON Krzysztof Gralak, ul. Z. Natkowskiej 2, 73-110

Stargard;
23. KLUK — DACH Dawid Kluk, ul. Bandurskiego 96/73, 71-685 Szczecin.

i BRANZA SANITARNA
1. ,FALA" S.C. Stanistaw Wiekiak & Michat Wlekiak & Marzena Adach,

ul. Litwinowicza 3, 71-073 Szczecin;

2. F.H.U. ,ALTIN" Dariusz Whodarczyk, Al. Wojska Polskiego 121/2, 70- -

490 Szczecin.
3. LART — VENT” Katarzyna Dabrowska — Sondej, Nieduza 22/2, 71-531

Szezecin;

l. BRANZA ELEKTRYCZNA
1. Ustugi elektryezne ,ENERGO — FOUR” Lesko Dariusz Michat, Linie 13,

74-202 Bielice.

Komisja odbiorowa w skiadzie:

1. Przewodniczacy - Koordynator inwestycji - Leszek tukaszewicz
2. Inspektor hadzoru robo6t budowlanych - Piotr Swiderek
3. inspektor robdt sanitarnych - Konrad Jabtonski

4. Inspektor robdt elektrycznych - Ireneusz Kolano



Przy udziale:

1. Kierownika budowy - Andrzej Natkaniec
2. Inzynier budowy ' - Kinga Cieslak
3. Inzynier budowy - Tomasz Rogalski

stwierdzita, co nastepuje:
1. Roboty wykonano zgodnie z zawartymi umowami oraz warunkami
technicznymi wykonania i odbioru robot.
2. Termin umowny zakonczenia robét — w terminie.
3. Wykaz zauwazonych usterek lub niedorobek — brak. :
4. Na wykonane roboty wykonawcy udzielili gwarancji zgodnie z zapisami
poszczegolnych umbw.
5. Inne uwagi uczesinikow odbioru — brak.
6. Wykaz przekazanych dokumentdw:
— deklaracje zgodnosci,
— atesty higieniczne uzytych materiatow,
— wyniki badan i sprawdzen itp.

Na tym protokdt zakoriczono i po przeczytaniu podpisano:

Uczestnicy:

Komisja odbiorowa:




