Szczecin, dnia 28.10.2020 r.

REGIONALNY ZWIAZEK REWIZY Y
SPOLDZIELNE MIESZKANIOWYCH
ul, Zubréee 3, tel. 81422 57 40

71617 SZCZECH Zarzgd i Rada Nadzorcza
PECON §10A07523 NIP As1-10-11-053 Sp(')}dzielni Mieszkaniowej
"KOLEJARZ"

ul. 9 Maja 17
70-136 SZCZECIN

Na podstawie umowy zawarte] w dniu 19.08.2020 roku migdzy Zarzadem Spoéldzielni
Mieszkaniowej "Kolejarz" w Szczecinie a Regionalnym Zwigzkiem Rewizynym
Spotdzielni Mieszkaniowych w Szczecinie w dniach od 25.08.2020 1. do 26.10.2020 r.
przeprowadzona zostala lustracja ustawowa w zakresie dziatalnosci inwestycyjnej
obejmujgca okres od 01.01.2018 roku do 30.09.2020 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujace zagadnienia:

- Realizacja wnioskow poprzedniej lustracji oraz zalecen wydanych w wyniku kontroli
zewngtrznych,

- Podstawy prawne i1 organizacyjne dziatalnogei inwestycyjnej,

- Potrzeby mieszkaniowe a program inwestycji,

- Sprawy terenowo-prawne,

- Przygotowanie inwestycji,

- Realizacja inwestycji,

= Nadzdr inwestorski w trakcie realizacji,

= Qdbibdr i przekazywanie budynku do uzytkowania,

- Wrykonywanie obowigzkow w zakresie usuwania wad i usterek w okresie rgkojmi za
wady fizyczne oraz w okresie gwarancji,

- Rozliczenie kosztow inwestycji,

- Finansowanie inwestycji.

- Ochrona $rodkéw finansowych nabywedw lokali,

-~ Inwestycje zaniechane.,

Zgodnie z postanowieniami art. 93 § 1 ustawy Prawo spoldzieleze (Dz.U. 2020, poz.
215) protokot sporzadzony przez lustratora ma moc dokumentu urzedowego. Protokdt
podpisany zostal przez Zarzad Spéidzielni bez zastrzezen.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie przedlozonych
lustratorowi dokumentow oraz wyjasniefi ztozonych przez upowaznionych pracownikow
Spotdzielm.



W szezegdlnosel ustaleniom lustracyi stuzyty:

- statut

- regulaminy,

- dokumentacja rejestru sgdowego Spétdzielni,

- dokumentacja organdow statutowych (protokoly, uchwaty, decyzje),

- akty notarialne dot. nabywcow lokali w nowobudowanym budynku,

- akty notarialne dotyczace nieruchomosci gruntowych,

- dokumentacja techniczna dotyczgca projektowania i realizacji inwestycji,
- ewidencja finansowo-ksiggowa i sprawozdawczos¢ w tym zakresie.

W zwigzku z realizacja inwestycji mieszkaniowych zgodnie z art. 93 § 1' ustawy
Prawo spotdzielcze, Spdtdzielnia podlega obowigzkowi corocznej lustracii.

7 ustalenr niniejszej lustracji wynika, ze poprzednia lustracja oﬁejmujqca caloksztalt
dziatalnosci Spoldzielni za lata 2016 — 2018 w tym dzialalno$¢ inwestycyjng za okres od
01.01.2016 roku do 31.12.2018 roku, przeprowadzona zostata przez Regionalny Zwigzek
Rewizyny Spéldzielni Mieszkaniowych w Szczecinie.

Ocena polustracyjna nie zawierala wnioskéw dotyczgeych dziatalnosci inwestycyjnej.

W badanym okresie Spoéldzielnia dziatala w oparciu o statut dostosowany do
wymogow ustawy z dnia 20.07.2017 roku o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo
spotdzielcze, ktora weszta w zycie z dniem 09.09.2017 roku.

W okresie objetym lustracjg Zarzad dziatat w sktadzie 3-osobowym, a Rada Nadzorcza
w skladzie 9-osobowym. Imienny sklad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej zostat prawidiowo
wpisany do Rejestru sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Szcezecinie XIII
Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.

Statut w swoich postanowieniach zawiera regulacje dotyczgce kompetencji organow
statutowych Spotdzielni.

Podstawy prawne i organizacyjne dzialalnosdci inwestycyjnej oraz zasady jej realizacji

zawarte zostaly w postanowieniach art. 38 § 1 ustawy Prawo spoldzielcze, statucie
Spoétdzielni, uchwatach Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczej 1 Zarzadu Spéldzielni.
Zgodnie z postanowieniami statutu Spdldzielnia moze prowadzi¢ dziatalnosé¢ inwestycyjng
poprzez budowanie budynkdw w celu ich wynajmowania badz sprzedazy znajdujacych si¢
w nich lokali.
Dzialania w zakresie realizacji pirzedsigwzigcia deweloperskiego w badanym okresie
polegajace na budowie budynku mieszkalnego wiclorodzinnego z czedeig garazows oraz
infrastrukturg towarzyszaca w celu sprzedazy mieszkan na warunkach deweloperskich oraz
zbywaniu lokali na rzecz nabywcéw na warunkach deweloperskich podejmowane byly
przez Zarzad w oparciu o uchwaly Walnego Zgromadzenia, kidre upowaznialy Zarzad do
podejmowania takich dziatas.

Zgodnie z art. 38 § 1 pkt 1 ustawy Prawo spdldzielcze podejmowanie przedsigwzigd
inwestycyjnych jest mozliwe po zatwierdzeniu ich zalozen organizacyjno-finansowych
przez Walne Zgromadzenie. W oparciu o postanowienia § 4 ust.4 statutu Spotdzielni Walne
Zgromadzenie zatwierdzito kryteria orgamizacyjno - finansowe dla przedsiewzigcia
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deweloperskiego przy ul. Ruska w Szczecinie i upowaznilo Rade Nadzorcza do
podejmowania dzialafi zmierzajacych do realizacji inwestycji polegajgeych na budowie
budynkéw mieszkalnych 1 mieszkalno-ustugowych na gruncie Spoldzielni, ktérych
Spoldzielnia jest whascicielem lub wieczystym uzytkownikiem.

W okresie objetym lustracjg Spétdzielnia nie nabywata nowych gruntéw pod budowe
mieszkan. Na dzief 31.12.2019 roku posiadata grunty niezabudowane o powierzchni
47.762 m?. Przedsigwzigecie deweloperskie przygotowywane 1 realizowane bylo na
uregulowanym stanie prawnym gruntu nr 114/14 o obszarze 3.530 m?,

Spétdzielnia w roku 2001 i 2003 podejmowata dzialania w zakresie zagospodarowania
wymienionej dziatki jednakze ze wzgledu na brak realizacji otrzymane Decyzje
o warunkach .zabudowy 1 zagospodarowania terenu kolejno tracity_moc. Dopiero w roku
2014 Zarzad Spoéldzielni podjgt zdecydowane dziatania w celu zagospodarowania
wymienionej wyzej dziaiki. -

Mimo, Ze na realizowang inwestycje w systemie deweloperskim nie obow1qzywaiy zasady
okreslone w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych, inwestycja prowadzona byla
stosownie do unormowar 1 uchwat uprawnionych organéw Spétdzielni.

Na budowe¢ budynku mieszkalnego wiclorodzinnego wraz =z  infrastruktura
towarzyszgcq przy ul. Ruska 1 w Szczecinie, Spdétdzielnia uzyskata wymagane Prawem
budowlanym stosowne decyzje i pozwolenia.

Wykonawcy dokumentacji projektowej oraz robot wylonieni zostali w drodze
przetargu oraz poza przetargiem, za zgodg Rady Nadzorczej, w wyniku negocjacji ceny,
a zawarte z nimi umowy w sposob nalezyty zabezpieczaly ochrong interesow Spétdzielni.
W dniu 05.01.2018 roku zawarta zostala umowa o Generalne Wykonawstwo robét z firma
COSTES Sp. z 0. 0. w Szczecinie.

Inwestycja zrealizowana zostala z niewielkim przekroczeniem zalozonego terminu, co
mialo zwigzek z wypowiedzeniem przez Spotdziclnie umowy Wykonaweg robét, ktdry nie
wywigzywal si¢ z warunkow okreslonych w umowie.

Dla kontynuacji i sprawnego przeprowadzenia procesu realizacji inwestycji Zarzad podjat
dzialania zmierzajace do wstapienia w prawa i obowigzki uprzednio zawartych uméw
pomiedzy generalnym wykonawcg a podwykonawcami i dostawcami celu zachowania
cigglosci realizacji budowy 1 utrzymania dostaw materiatéw, uzyskujac na to zgode Rady
Nadzorcze]. Termin umowny zakoficzenia zadania ustalono na dzien 04.02.2020 roku i
termin ten zostal przez Spdtdzielni¢ dotrzymany.

Zarzgd Spoldzielni systematycznie przez caly okres realizacji, co miesige przedstawial
Radzie Nadzorczej wykaz wykonawcéw, z ktorymi Spodldzielnia podpisala umowy na
realizacje poszczegdlnych etapéw budowy badZ prac specjalistycznych oraz informacje
o postepie prowadzonych prac na budowie.

Spoldzielnia nie zaciggata kredytu na realizowang inwestycje. Przedsiewziecie
inwestycyjne realizowane bylo ze érodkéw przyszlych wiadcicieli lokali, z ktorymi
Spoldzielnia zawarla stosowne umowy oraz czesciowo, w okresie przejéciowym — na
etapie projektowania budynku, $rodkami wiasnymi Spoldzielni, za zgoda Rady
Nadzorczej.



Srodki Nabywcéw lokali wnoszone byly w ratach na mieszkaniowy otwarty rachunek
powierniczy zgodnie z Ustawa o ochronie praw nabywey lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego z dnia 16.09.2011 roku (Dz.U 2017. poz. 1468).

Indywidualne otwarte rachunki powiernicze dla Nabywcdw lokali prowadzone byly przez
PKO BP O/Szczecin, a wyplata $rodkéw poprzedzana byla kontrolg przeprowadzang przez
Bank. Srodki finansowe na nabycie udziatu w hali garazowej oraz komorek lokatorskich
wnoszone byly w ustalonych ratach bezposrednio na konto Spétdzielni.

Nadzdr inwestorski w zakresie robot elektrycznych oraz prowadzenia nadzoru
autorskiego przy realizacji zadania prowadzony byt w ramach zawartych umédw,
a pozostale nadzory sitami wlasnymi Spoéidzielni poprzez kadre Spétdzielni posiadajacs
odpowiednie kwalifikacje i uprawnienia w zakresie danej specjalnosci.

Prawidlowe pelnienie obowigzkdéw nadzoru inwestorskiego potwierdzaja :
- wpisy do Dziennikéw Budowy,
- uczestnictwo w odbiorach robét,
- sprawdzanie zgodnosci odbioréw czesciowych, faktury koncowej oraz przedmiotu

1 kosztorysow na roboty dodatkowe,

- uczestniczenie w cotygodniowych naradach roboczych z udzialem wykonawcow,
podwykonawcow oraz cztonkdéw Zarzadu Spotdzielni,

Protokét koficowego odbioru zadania przeprowadzonego w dniu 04.02.2020 roku
nie wykazal usterek lub niedordbek, Jakosé odebranych robot Komisja ds, odbioru ocenita
jako dobra. Mieszkania przejete przez wladcicieli lokali protokolem zdawczo-odbiorczym
rowniez wykazaly, ze stan wykonanych robdt jest zadawalajgcy.

Do protokotu odbioru koficowego dotaczono wszystkie niezbedne dokumenty.

W dniu 06.03.2020 roku Spéldzielnia uzyskata zezwolenie na uzytkowanie
budynku. Wszystkie lokale mieszkalne w omawianej inwestycji na dzien 30.09.2020 roku
zostaly sprzedane. Akty notarialne - umowy przeniesienia wiasnodci lokali zawierane byty
po przekazaniu Nabywcom lokali protokotern zdawczo-odbiorczym 1 po wniesieniu
petnego kosztu budowy lokalu.

Nabywcy lokali mieszkalnych otrzymali Swiadectwa charakterystyki energetycznej lokalu.
Wybudowane lokale mieszkalne spelniaja wymagania samodzielnych lokali w rozumieniu
ustawy z dnia 24.06.1994 roku o wilasnoéci lokali 1 sg wyodrebniane i zbywane w ramach
prowadzonej przez Spétdzielni¢ jako Dewelopera dziatalnosci gospodarcze;.

W celu zabezpieczenia wlasciwego 1 terminowego usuwania wad i usterek ujawnionych
w okresie gwarancji 1 rekojmi (minimum 60 miesiecy) utworzona zostata kaucja
gwarancyjna w wysokodci 5% wartosci wynagrodzenia netto. Kaucja ta potracona zostata
z faktury koncowej Wykonawcow 1 podlega zwrotowl (bez oprocentowania) na rzecz
Wykonawcdw w wysokosci 70% pod odbiorze prac, pozostate 30% po uplywie gwarancji
i r¢kojmi, dokonaniu przegladu pogwarancyjnego i po usunieciu wszystkich ewentualnie
wawnionych wad i usterek. ’



Zgodnie z warunkami okredlonymi w zawartych umowach wykonawey udzielali
Spotdzielni od dwoch do pigeiu lat gwarancji 1 rekojmi na wykonany przedmiot umowy
liczge od dnia odbioru i przekazania budynku w uzytkowanie.

Spékdzielnia udzielala nabywcom lokali gwarancji jakosci na przedmiot umowy, ktéra
wynosi 5 lat na roboty budowlano-montazowe oraz 2 lata na pozostate roboty instalacyjne
7 osprzetem liczge od dnia wydania lokalu mieszkalnego w posiadanie.

Kontrola  dokumentacji  finansowo-ksiggowe]  dla  realizowanego  zadania
inwestycyjnego wykazala, ze:

- wyplacane wynagrodzenie wykonawcom robdt za wykonane roboty zgodne bylo
7z ustaleniami wynikajgcymi z zawartych umow;

- umowy sg oznakowane 1 podpisane przez strony do tego upowaznione, a w ich tresci
w spos6b nalezyty zabezpieczono ochrong intereséw Spéldzielni jako Dewelopera oraz
nabywcéw lokali. '

- rozliczenie nastgpowato fakturami cze$ciowymi za elementy 1obot ujetych
w harmonogramie rzeczowo-finansowym, a ostateczne rozliczenie fakturg koficows.

- do kazdej faktury dolgczony jest protokét komisyjnego odbioru robot.

- kazda faktura zostala sprawdzona pod wzgledem merytorycznym oraz formalno-
rachunkowym przez osoby do tego upowaznione i zatwierdzona do wyplaty,

Na dzien rozpoczgcia zadania inwestycyjnego Spdldzielnia nie posiadata
zargjestrowanych 0séb oczekujgeych na swoje pierwsze mieszkanie. Majgc powyzsze na
uwadze Walne Zgromadzenie czlonkéw Spoldzielni zdecydowalto o realizacji inwestycji na
warunkach deweloperskich. Spoéldzielnia prowadzila wige réznego rodzaju dzialania
w celu pozyskiwania chetnych na lokale w danej inwestycji.

7 nabywcami lokali lub garazy zawierane byly umowy rezerwacyjne a nastgpnie umowy
deweloperskie - umowa przedwstepna sprzedazy lokalu wraz z udziatem w nieruchomosci.
Zalagcznikiem do umowy byl ,,Prospekt informacyjny” zawierajgcy informacje dotyczace
nieruchomosel 1 przedsigwzigeia deweloperskiego, tj. technologia wykonania, instalacje
wewnetrzne, standard prac wykonczeniowych. Wszystkie te dzialania byly zgodne
Z postanowieniami ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2017r., poz. 1468), a podpisane umowy
deweloperskie zawierajg wszystkie elementy wymagane art. 22 ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 roku.

W latach 2019 - 2020 Spoéldzielnia nie realizowala inwestycji w oparciu o zasady
okredlone w. ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych. Inwestycja realizowana byla
systemem deweloperskim 1 w zwigzku z powyzszym nie byto obowigzku stosowania przez
Spoldzielnig regulaminu rozliczania kosztéw inwestycji 1 ustalania cztonkowskiego kosztu
budowy.



Dokumentem OT przyjeto na stan lokal uzytkowy handlowo-ustugowy o wartosci
206.000,00 zI oraz miegjsce postojowe garazowe o warto$ci 19.000,00 z1. w celu ich
wynajmu i zachowania udziatéw przez Spotdzielnie w nieruchomosei wspdlnej,

W dniu 23.09.2020 roku Zarzad zatwierdzit rozliczenie nakladow poniesionych na
przedsigwzigcie deweloperskie.

Niniejsza lustracja wykazata, ze podjete przez Spoldzielnie dziatania w zakresie
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego przyniosty wymierny dodatni wynik finansowy
(zysk) dla czlonkéw Spéldzielni oraz przyczynily sie do pozytywnego wzmocnienia
wizerunku Spotdzielni jako wiarypodnego inwestora.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny niniejszego listu
polustracyjnego nalezy stwierdzic, ze: :

- pozytywnie ocenia si¢ fakt zrealizowania przez Zarzad Spdtdzielni przyjetego uchwaly
Walnego Zgromadzenia programu w zakresie budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego z infrastrukturg towarzyszaca na warunkach deweloperskich,

- dziatalnod¢ inwestycyjna Spoldzielni w badanym okresie prowadzona byla zgodnie
z uchwalyg Walnego Zgromadzenia w zakyesie realizacji budownictwa mieszkaniowego
w systemie deweloperskim, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami
ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
oraz postanowieniami obowigzujacego w tym okresie statutu Spotdzielni.

Wobec powyzszego Zwigzek nie formutuje wnioskéw polustracyjnych.




