PROTOKOL

Lustracji  czeSciowej dzialalnosci inwestycyjnej Spoldzielni Mieszkaniowej
,Pojezierze” w Olsztynie kod pocztowy 10-444, przy ul. Kotobrzeskiej Nr 13, zwanej
dalej ,,Spoldzielnig”, przeprowadzonej w okresie od 15 grudnia 2014 roku do 29
stycznia 2015 roku z przerwa w dniach: 22, 23, 24, 29, 30 i 31 grudnia 2014 roku oraz
02 i 05 stycznia 2015 roku przez lustratora Wiktora Kowalczuka posiadajacego
uprawnienia lustracyjne Nr 5675.

Lustracje przeprowadzono na podstawie umowy zlecenia z 09 grudnia 2014 roku,
wydanego przez Pana Piotra Korola Pelnomocnika Zarzadu Dyrektora Biura
Spétdzielczego Regionalnego Zwiazku Rewizyjnego w Biatymstoku.

1. INFORMACJE WSTEPNE

1. Spéldzielnia posiada:
- Numer Identyfikacji Podatkowej NIP 739-020-38-48 nadany 04 czerwca 1993 roku,
przez Urzad Skarbowy w Olsztynie,
- REGON 000487798 nadany 06 pazdziernika 1995 roku, przez Urzad Statystyczny w
Olsztynie,
- Numer w Krajowym Rejestrze Sadowym 0000026607 nadany 20 lipca 2001 roku,
przez Sad Rejonowy w Olsztynie.
2. Lustracj¢ przeprowadzono stosownie do umowy zawartej 05 grudnia 2014 roku
pomiedzy Spoldzielczym Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym w Bialymstoku i

Zarzadem Spoldzielni.

W

Lustracja objeto prowadzong przez Spéldzielni¢ dziatalnos¢ inwestycyjng w okresie od
15 lipca 2013 roku do 31 grudnia 2014 roku.

4. W trakcie lustracji Spotdzielni¢ reprezentowali:

Prezes Zarzadu Pan dr Wiestaw Baranski-wpisany do rejestru sadowego 05

pazdziernika 2005 roku,

Zastepcy prezesa: Pan Andrzej Mréz ds. technicznych-wpisany do rejestru sadowego 05
pazdziernika 2005 roku i Pan Roman Chodor ds. eksploatacji-wpisany do rejestru

sadowego 24 lipca 2007 roku,

Gléwna Ksiegowa Pani Hanna Podgérska-zatrudniona od 01 lipca 2007 roku
(petnomocnik Zarzqdu,).

Poza wymienionymi przedstawicielami Spéidzielni informacji i wyjasnien w toku
lustracji udzielat kierownik Dziatu Technicznego oraz podlegajacy mu merytoryczni

pracownicy zajmujacy samodzielne stanowiska pracy.

U

. Tematyke lustracji przedstawiono Zarzadowi Spéidzielni w dniu jej rozpoczecia.
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W dniu rozpoczecia lustracji zapoznano z tematyka badan Rade Nadzorcza, za
posrednictwem jej przewodniczacej Pani Olgi Mokrej. Przedstawiciele Rady
Nadzorczej nie brali udziatu w czynnosciach lustracyjnych.

Do czasu rozpoczecia niniejszej lustracji inne organy kontroli nie obejmowaly kontrolg
dziatalno$ci inwestycyjnej Spoldzielni.

DZIAEALNOSC INWESTYCYJNA.

Podstawy prawne i orsanizacyjne zabezpieczenie prowadzonej przez Spoldzielnie

dziatalnosci inwestycyinej.

Zebranie Przedstawicieli, zgodnie z § 26 ust. 1 obowigzujgcego w 2007 roku statutu,
podjeto uchwate Nr 11/2007 z 23 maja 2007 roku w sprawie uchwalenia kierunkow
dziatalnosci Spoldzielni, w ramach, ktérych tak na 2007 rok jak i na lata nastgpne
przyjeto w pkt 9 tych kierunkow ,, Racjonalne wykorzystanie terendw niezabudowanych
z przeznaczeniem na inwestycje zwigzane z budownictwem mieszkaniowym, ustugowym
i parkingami”.

Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z zakresu posiadania kompletnosci
wymaganych prawem dokumentéw do podjecia zadan inwestycyjnych wskazuja, ze
Spbétdzielnia posiadala wymagane prawem wewnetrzne uregulowania ujete w
regulaminie normujacym dziatalno$¢ inwestycyjna, zasady rozliczania Srodkéow
trwatych w budowie, zasady organizacyjno-finansowe prowadzenia inwestycji wraz z
rozliczaniem jej kosztow oraz zasady okreslajace wybdr wykonawcow tak na etapie
przygotowania jak i realizacji inwestycji. Tres¢ tego dokumentu $wiadczyla o jego
zgodnosci z wymogami ustawy Prawo Budowlane’ w szczegdlnosci w odniesieniu do:
praw i obowigzkéw uczestnikéw procesu budowlanego, postepowania poprzedzajacego
rozpoczgcie robot budowlanych, budowy i oddania do uzytku obiektu budowlanego
oraz jego utrzymania, a takze trybu rozliczen z nabywcami lokali mieszkalnych.
Wyczerpywala takze wymogi okreslone dla wzmiankowanego regulaminu w statucie
(zatgcznik Nr 1 do niniejszego protokotu).

Spétdzielnia w analizowanym okresie realizowata budowe budynku 4-ro pigtrowego z
liczbg 20 mieszkan z 22 stanowiskami garazowymi i 2 lokalami uslugowymi na
parterze przy al. Pilsudskiego 52 na podstawie umowy Nr 24/2012 o roboty budowlane
z 26 wrze$nia 2012 roku zawartej z firma ,,PRZEMYSEOWKA” Przedsigbiorstwo
Budownictwa Przemystowego Holding spétka z o. 0. w Olsztynie.

Do umowy tej w czasie budowy zawarto z wykonawcg cztery aneksy (Nr [ z 27
sierpnia 2013, Nr 2 z 27 listopada 2013 roku, Nr 3 z 29 kwietnia 2014 roku oraz Nr 4 z
29 maja 2014 roku). I tak:

' Dz. U. Nr 243 7 2010 roku, poz. 1623 ze zm.




w ramach pierwszego aneksu na wniosek wykonawcy zmieniono termin zakonczenia
robdt z jednorazowego odbioru na 3 trzyetapowy tym samym zmieniono harmonogram
rzeczowo-finansowy roboét, ktéry je wydluzyl o 3 miesigce (z 31 sierpnia do 30
listopada 2013 roku). Poza tym ustalono, ze malowanie klatek schodowych nastapi po
oddaniu budynku do uzytkowania, a nie w trakcie budowy;

w drugim aneksie w zwigzku ze sprzeciwem komendanta miejskiego Panstwowej
Strazy Pozarnej w Olsztynie, ktéry wyrazil sprzeciw w sprawie uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie cze$ci mieszkalnej budynku poprzez to, ze (protokdét z 14 listopada
2013 roku) stwierdzil: niewykonanie wentylacji w przedsionkach oddzielajacych garaz
podziemny od piwnic, czego nie przewidywala dokumentacja projektowa, a takze
wnidst o konieczno$¢ zamontowania do pomieszczen wentylatorni drzwi o wyzszej
klasie odpornosci ogniowej, niz okreslono w dokumentacji projektowej. Jednoczesnie
wzmiankowany komendant potwierdzil, ze w protokole z 14 listopada 2013 roku
blednie uznat jakoby wystapily niezgodnosci w wykonaniu klap oddymiajacych
pomiedzy stanem faktycznym, a dokumentacja oraz, ze nie wykonano napowietrzania
klatek schodowych. Przyznal, bowiem, Ze prace te wykonano faktycznie zgodnie z
dokumentacja i odstapil od opisanych zarzutdéw. W aneksie tym strony ustalily, ze w
zwigzku z koniecznosciga wykonania zadan wniesionych przez wspomnianego
komendanta (wykonanie wentylacji w przedsionkach oraz zamontowanie drzwi o
wyzszej niz dotychczas odpornosci ogniowej), termin odbioru robo6t wraz z uzyskaniem
pozwolenia na uzytkowanie cze$ci mieszkalnej budynku wydtuzy si¢ z 30 listopada
(aneks Nr 1) do 20 grudnia 2013 roku (o 20 dni). Natomiast w czgéci uzytkowej
budynku do 31marca 2014 roku (o 4 miesigce), a przebudowy zadaszen nad wej$ciami
do budynku na koszt wykonawcy do 30 kwietnia 2014 roku (o 5 miesigcy);

trzecim aneksem dokonano rozliczenia koficowego robdt, z uwagi na zmiang w
przyjetej] w umowie wartosci robot (z 7,117 tys. zt do 7,243 tys. zl), w zwigzku z
dokonaniem 59 robdt dodatkowych i zamiennych kosztem 126 tys. zt (m. in. rozliczenie
indywidualnych zmian w mieszkaniach wprowadzonych przez ich nabywcéw w toku
robdt, zmiany rodzaju materiatu uzytego do docieplenia stropodachu, rezygnacji z
tynkowania sufitow w piwnicy, zmiany rodzaju i wykoriczenia stolarki okiennej, montazu
rolokaset na parterze, zmiany w wykonaniu obrébek blacharskich oraz wykonaniu
instalacji c.o. w lokalach uzytkowych na parterze budynku);

czwartym aneksem zmieniono termin wykonania na koszt wykonawcy zadaszenia nad
wejsciem glownym do lokali ustugowych z 30 maja do 31 lipca 2014 roku (o 2
miesigce), z uwagi na wprowadzenie zmian w konstrukcji zadaszenia (zalgczniki od Nr

2 do Nr 6 do niniejszego protokotu).
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W umowie, (w ktorej szczegolowo okreslono obowigzki wykonawcy oraz podano
nazwisko kierownika budowy wraz z jego uprawnieniami budowlanymi) Spotdzielnia w
przypadku niewykonania bgdZ nienalezytego wykonania umowy zapewnila sobie
wyegzekwowanie od wykonawcy kar umownych w podanej wielkosci wraz z prawem
odstgpienia od umowy w przypadku opdznien o 30 dni lub przerw w realizacji tego
zadania w stosunku do harmonogramu. Okre$lono takze tryb usu\wania usterek
ujawnionych po odbiorze inwestycji oraz przewidziano sankcje pieniezne w przypadku
stwierdzenia niezasadnej zwloki w ich usuwaniu. Analiza dokumentacji Zrodiowej
(faktury) z rozliczenia z wykonawcg inwestycji wykazala m. in., ze warto$é
wyplaconego mu wynagrodzenia brutto, tj. 7, 243 tys. zt byta zgodna z kwotg okreslong
w umowie na wykonanie tego zadania. Wedtug rozliczenia ostatecznego koszty
rodzajowe netto wyniosty 7,57 mln zt, w tym koszty bezposrednie 6,75 min zt (89,0%),
a koszty posrednie wraz z kosztami gruntu 0,82 mln zt (11,0%) (zalgcznik Nr 44 do

niniejszego protokotu).

a) z dniem 02 pazdziernika 2012 roku rozpoczeto (pozwolenie na budowe: decyzja Nr II-

1.4.

392/2012 z 06 lipca 2012 roku) budowe przy al. Pitsudskiego Nr 54B (aktualnie Nr 52)
budynku mieszkalno-ustugowego (zalgcznik Nr 7 do niniejszego protokotu). Zgodnie z
dokumentacjg projektowa w budynku przewidziano 20 lokali mieszkalnych o
powierzchni uzytkowej 132025 m?* wraz z 2 lokalami uzytkowymi o powierzchni
420,35 m? i z 22 stanowiskami garazowymi o powierzchni uzytkowej 573,09 m? z
terminem zakonczenia (okreslonym w opisanym aneksie Nr 2 do umowy) budowy czesci
mieszkalnej do 20 grudnia 2013 roku, a cze$ci ustugowej do 31 marca 2014 roku.

W przekazanym w dniach 05 grudnia 2013 roku oraz 14 marca 2014 roku do uzytku 4-
ro pigtrowego budynku znajduje si¢-zgodnie z dokumentacjg techniczng-20 mieszkan o
tacznej powierzchni uzytkowej 1 330,20m?, tj. 0 9,95 m* wigcej od powierzchni ujete] w
dokumentacji projektowej, z uwagi na to, ze pomiaru $cian przy odbiorze dokonano juz
po wykonaniu indywidualnych zmian na zyczenie nabywcéw w stosunku do
dokumentacji projektowej, ktére dotyczyly ukladu $cian dzialowych w lokalach
mieszkalnych. W 2 lokalach ustugowych powierzchnia uzytkowa stanowi 418,03 m?, t.
mniej o 2,32 m* od powierzchni ujetej w dokumentacji projektowej, z powodu
wykonania obudowy pionéw kanalizacyjnych wraz z wygluszeniem (zafgcznik Nr 8 do
niniejszego protokotu). Pozwolenie na uzytkowanie budynku Spoétdzielnia otrzymata od
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Olsztynie 05 grudnia 2013 roku w
czgsci dotyczacej lokali mieszkalnych (zalgeznik Nr 9 do niniejszego protokotu), a na
uzytkowanie lokali ustugowych 14 marca 2014 roku (zalgcznik Nr 10 do niniejszego
protokotu). Sposrod 22 stanowisk garazowych o powierzchni uzytkowej 573,10 m® (20
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stanowisk przypisano do lokali mieszkalnych, a 2 stanowiska stanowiq wiasnosé
Spotdzielni). W przyjetym terminie (aneks Nr 2 do umowy) do 20 grudnia 2013 roku
zakonczono zagospodarowanie zieleni, a zakonczenie malowania klatek schodowych po
zasiedleniu mieszkan zakonczono do 18 sierpnia 2014 roku, tj. na 13 dni przed
terminem ustalonym w aneksie Nr 2 do umowy (zalgczniki Nr 11, 12 i 13 do
niniejszego protokotu).

Potrzeby mieszkaniowe a program inwestycyjny.

Wyniki przeprowadzonej przez lustratora analizy z opisanego zakresu wskazujg m. in.,
ze:

Spéldzielnia decyzje o rozpoczeciu wzmiankowanej inwestycji podjeta na podstawie
uchwaly Zebrania Przedstawicieli z 23 maja 2007 roku w sprawie uchwalenia
kierunkow dziatalnosci na 2007 rok i lata nastepne. W zalgczniku Nr 1 do uchwaly
ujeto ,, racjonalne wykorzystanie terendw niezabudowanych z przeznaczeniem na
inwestycje zwiqzane z budownictwem mieszkaniowym, ustugowym i parkingami
wielopoziomowymi”. Podkres$li¢ nalezy, ze w kolejnych latach Zebrania Przedstawicieli,
a od 2011 roku Walne Zgromadzenia podejmowaty tego rodzaju uchwaly kierujgc sig
potrzeba zaspokajania potrzeb 0séb oczekujacych na mieszkania. Na podstawie
wspomnianej uchwaly podjeto decyzje o sporzadzeniu koncepcji projektowej na
budynek przy al. Pilsudskiego o Nr roboczym 54B i uzyskaniu decyzji o warunkach
zabudowy, po czym wybranemu z wolnej reki wykonawcy zlecono opracowanie
dokumentacji projektowej wraz z uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe.
Dziatania inwestycyjne poprzedzono analizg potrzeb mieszkaniowych w Olsztynie,
uwzgledniono liczbg czlonkéw Spotdzielni nieposiadajacych lokali mieszkalnych, jak i
duze zainteresowanie nabyciem nowych lokali w zasobach Spéldzielni jej cztonkow

chcacych poprawié swoje warunki bytowania,

b) do 15 lipca 2013 roku podpisano z cztonkami Spotdzielni 18 umoéw na budowe lokali

2.2.

3).

3.1.

mieszkalnych oraz umowe na budowe 2 lokali ustugowych, a po tym terminie zawarto
dalsze 2 umowy na budowe lokali mieszkalnych.

Spoldzielnia do czasu zakonczenia niniejszej lustracji nie realizowata dalszych
inwestycji.

Sprawy terenowo-prawne.

Rozpoczetg 02 pazdziernika 2012 roku budowe budynku mieszkalno-ustugowego przy
al. Pilsudskiego Nr roboczy 54B odebrano do uzytku pod koniec 2013 roku (zafgcznik
Nr 14 do niniejszego protokotu). Budynek zostal posadowiony na gruncie o
powierzchni 0,2604 ha stanowiacym wiasnos¢ Spoldzielni, przy czym cze$é tego

gruntu, tj. 0,2065 ha, ktory byl pierwotnie w wieczystym uzytkowaniu przeksztalcono
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na wlasno$¢ decyzjg prezydenta Olsztyna z dnia 23 grudnia 2014 roku (zatgcznik Nr 33
do niniejszego protokotu).

Zgodnie z wstepnym zestawieniem kosztow realizacji budynku mieszkalno-ustugowego
przy wzmiankowanej alei, koszty gruntu okreslono na 334 tys. zi, ktora to kwota w
ogblnych kosztach rodzajowych netto (7,308 tys. z1) tej inwestycji stanowita 4,6%. Stad
tez koszty gruntu przypadajace na 1m’ powierzchni uzytkowej mieszkania i lokalu
ustugowego (334 tys. zI: 1 740,60 m® Igcznej powierzchni uzytkowej mieszkan i lokali
ustugowych) wyniosty 192 zi/m? tej powierzchni, a S$redni koszt budowy lokali
mieszkalnych z udzialem garazu wielostanowiskowego wraz z kosztami gruntu wynidst
brutto 4 808zt/m* powierzchni uzytkowej, a netto 4 452 zl/m* tej powierzchni. Sredni
koszt budowy lokali ustugowych brutto stanowit 4 184 z/m?, a netto 3 402 zi/m* wraz z
kosztami gruntu. W trakcie budowy tej inwestycji Rada Nadzorcza uchwatg Nr
82/14/2013 z 28 sierpnia 2013 roku ,,w sprawie zasad rozliczania kosziéw budowy i
przenoszenia odrg¢bnej wlasnosci lokali w inwestycji polegajgcej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami uzytkowymi w poziomie przyziemia oraz hali
garazowej wraz z infrastrukturg techniczng przy al. Pilsudskiego o Nr roboczym 54B w
Olsziynie” postanowila, ze w celu zabezpieczenia prawa do Kkorzystania z miejsc
postojowych na rzecz uzytkownikéw lokali uzytkowych Spéidzielnia dokona
wydzielenia czesci dziatki o Nr 104-68/30 obejmujgcej miejsca postojowe wraz z
przylegtym terenem zielonym o powierzehni okolo 350 m? od strony al. Pitsudskiego.
Ponadto okreSlono, ze koszty wybudowania opisanych miejsc postojowych obcigzg
lokale uzytkowe. Wspomniana uchwata weszta w zycie z dniem jej podjecia (zalgcznik
Nr 15 do niniejszego protokotu). Spétdzielnia na podstawie tej uchwaly oraz dwoch
decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego kolejno z: 05 grudnia 2013
roku 1 14 marca 2014 roku zezwalajgcych (pierwsza decyzja na uzytkowanie lokalu
mieszkalnych, a druga lokali ustugowych) wystgpita do Prezydenta miasta Olsztyn z
wnioskiem (pismo z 27 marca 2014 roku) o wzmiankowany w powolanej uchwale
podzial gruntu. Prezydent postanowieniem z 30 kwietnia 2014 roku wniosek
zaopiniowal negatywnie i stanowisko to, pomimo odwotania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego (pismo z 12 maja 2014 roku), ktére odwotanie Spotdzielni
skierowalo do ponownego rozpatrzenia, podtrzymat w pismie z 17 lipca 2014 roku, po
czym stanowisko swoje potwierdzit decyzja z 14 listopada 2014 roku (zalgczniki od Nr
16 do Nr 20 niniejszego protokotu). Spotdzielnia przed otrzymaniem od Prezydenta
Miasta Olsztyn wspomnianej ostatecznej decyzji 25 wrzesnia 2014 roku wystapita z
wnioskiem do lokalnego Urzedu Miasta o przeksztalcenie prawa uzytkowania

wieczystego w,prawo wlasnosci dziatki Nr 104-68/30 i aktualnie (18 grudnia 2015
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roku) oczekuje na otrzymanie decyzji w tej sprawie (zalgcznik Nr 22 do niniejszego
protokolu). Zarzad Spdtdzielni, majagc na wzgledzie zapewnienie nabywcom lokali
ustugowych dostgpu do miejsc postojowych i niemoznos$¢ zrealizowania podjetych w
opisanej uchwale Nr 82/14/2013 z 28 sierpnia 2013 roku zadaf, wystgpit do Rady
Nadzorczej, ktora uchwalg Nr 116/16/2014 z 29 pazdziernika 2014 roku ,, w sprawie
zasad rozliczania kosztow budowy i przenoszenia odrebnej wiasnosSci lokali w
inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami
uzytkowymi w poziomie przyziemia oraz hali garazowej wraz z infrastrukturg
techniczng przy al. Pilsudskiego o Nr 52 w Olsztynie” okreslita nowy sposob
korzystania z miejsc postojowych przez nabywcoéw lokali ustugowych bez podziatu
nieruchomos$ci 1 jednoczesnie uchylita poprzednig uchwale (zafgeznik Nr 21 do
niniejszego protokotu). Na podstawie tej uchwaty nabywcy lokali mieszkaniowych
korzystajg z miejsc postojowych w hali garazowej, a nabywcy lokali ustugowych
korzystajg z miejsc postojowych zlokalizowanych od strony al. Pilsudskiego przed
lokalami ustugowymi. Zaréwno jedni jak i drudzy nabywcy lokali poniesli koszty

budowy przypisanych im miejsc postojowych.

. Posadowienie wzmiankowanej inwestycji obejmuje grunt bedacy w uzytkowaniu

wieczystym (0,2065 ha), ktory nabyto aktem notarialnym z 23 stycznia 1975 roku
(repertorium A Nr 764/75), w ramach umowy o oddanie terenu w uzytkowanie
wieczyste. Prawo wiasnosci tej nieruchomosci zgodnie z ksiegg wieczysta KW Nr
18063 nalezy do Skarbu Panstwa. Podczas sporzadzenia aktu notarialnego-zgodnie z
wpisem do rejestru Spoétdzielni Nr RS. XII-793, wydanego 23 czerwca 1973 roku przez
Sad Powiatowy w Olsztynie-Spoétdzielni¢ reprezentowali dwaj czlonkowie Zarzadu, a
Urzad Miasta Olsztyn-upowazniony przez Prezydenta Miasta-przedstawiciel dzialajacy
w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa. Czg$¢ tej inwestycji posadowiona jest takze na
gruncie wlasnym (0,0539 ha), ktéry Spoéldzielnia nabyla aktem notarialnym z 18
listopada 2010 roku (repertorium A Nr 5105/10) od Gminy Olsztyn za 219 tys. zt
brutto. Grunt nabyto na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej Nr 66/16/2008 z 18
wrzesnia 2008 roku, w ktérej nie wskazano zrédel sfinansowania kosztéw nabycia
terenu (zalqczniki Nr 23, 44 i 25 do niniejszego protokolu).

Wzmiankowang inwestycje zlokalizowano na terenie uzbrojonym technicznie, przy
czym zgodnie z dokumentacja projektows wykonano przytgcza: wodociggowe, sieci
kanalizacyjnej, sieci deszczowej, cieplowniczej, elektroenergetycznej oraz przebudowe
kolidujacej z inwestycjg sieci gazowej i elektroenergetycznej. Na zadania te

wydatkowano $rodki finansowe w tacznej kwocie 277 tys. zt pozyskane od nabywcéw
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lokali, zgodnie z warunkami wydanymi przez dysponentéw wzmiankowanych sieci
(zalgcznik Nr 26 do niniejszego protokotu).

W Spoéldzielni nie miat miejsca zakup gruntu pod inwestycje od prywatnych wiascicieli.
Przygotowanie inwestycji.

Przeprowadzona przez lustratora analiza z zakresu wywigzania sie Spoldzielni z
wymogéw okreslonych zaréwno w Prawie budowlanym? jak i w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym® w odniesieniu do uzyskania wymaganych decyzji
okreslajacych warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, w stosunku do opisanej
inwestycji, wykazala, ze przed przystapieniem do jej realizacji uzyskano decyzje o
ustaleniu warunkéw zabudowy, w ktérej wydajacy je (Prezydent Olsztyna) okreslit m.
in. funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu wraz z warunkami, jakie nalezy
spetni¢ z zakresu wymogéw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej (zalgcznik Nr
27 do niniejszego protokotu). W odniesieniu do dokumentacji zachowano takze
etapowos¢ jej opracowywania, poniewaz najpierw opracowano Kkoncepcje budynku,
nastgpnie dokumentacje projektowa z wymaganym projektem stanowigcym podstawe
do uzyskania pozwolenia na budow¢ wraz z projektem technicznym oraz kosztorysem
inwestorskim.

Zarzad, w zwigzku z naptywajgcymi zgtoszeniami od os6b zainteresowanych o nabycie
lokali mieszkalnych i czlonkéw oczekujgcych na nie, podjgt decyzje o opracowaniu
koncepcji oraz przygotowaniu wniosku na uzyskanie warunkéw zabudowy przy al.
Pitsudskiego 54B, majac na uwadze mozliwos¢ wykorzystania pod zabudowe terenu
bedacego w czesci whasnoscia Spdtdzielni, a w czesci w jej wieczystym uzytkowaniu.
W zwigzku z tym Spoldzielnia sitami wlasnymi na przelomie marca i kwietnia 2011
roku opracowata koncepcje, a w maju 2011 roku wniosek o ustalenie warunkéw
zabudowy. Spoldzielnia, po otrzymaniu z Urzedu Miasta Olsztyn decyzji Nr 1-
137/2011 z 20 lipca 2011 roku o ustaleniu warunkéw zabudowy, zlecita 09 sierpnia
2011 roku pracowni projektowe;j ,,SAVOIE” opracowanie koncepcji architektonicznej w
3 wariantach wraz z wizualizacjami wspomnianego budynku za 13 tys. zl netto, a
nastgpnie tej pracowni (umowa z 21 listopada 2011 roku) wykonanie projektu
budowlanego i wykonawczego, ktory dotyczyt budowy budynku pod wzmiankowanym
adresem z lacznie 20 lokalami mieszkalnymi i 2 uzytkowymi oraz halg garazows. Za
wykonane w przyjetym w umowie terminie (30 maja 2012 roku) prace projektowe
wyplacono wykonawcy kwote 143 910 zt brutto ujeta w umowie na ten cel.

’ Dz U. Nr 156, poz. 1118 7 2006 roku ze zm.
’ Dz U. Nr 80, poz. 717 7 2003 roku ze zm.




a) Rada Nadzorcza na posiedzeniu_w dniu 22 wrzesnia 2011 roku-po rozpatrzeniu wniosku

b)

Zarzadu o budowie przy al. Pilsudskiego 54B budynku 20-rodzinnego z 2 lokalami
uzytkowymi w systemie przewidzianym w art. 1 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych?, méwigcym m. in., ze Spoldzielnia ,,nie moze odnosi¢ korzysci
majqtkowych kosztem swoich czlonkéw-podjeta uchwate Nr 151/17/2011, w ktorej
stwierdzono m. in., ze ,, Rozliczenie kosztéw budowy nastqpi na podstawie kosztow
Jfaktycznie poniesionych”; ,, Lokale mieszkalne oraz uzytkowe [ miejsca postojowe
wybudowane w ramach zadania inwestycyjnego zbywane bedg w formie odregbnej
wlasnosci”; ,,Umowa o budowe lokalu zostanie zawarta zgodnie z rozdz. 3 Prawo
odrebnej wlasnosci lokalu, nowelizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z 14
czerwea 2007 roku oraz zgodnie z rozdz. 5.4 Prawo odrebnej wlasnosci lokalu; statutu
Spotdzielni” (zatgcznik Nr 28 do niniejszego protokotu).

Zgodnie z protokolem przekazania w umownym terminie-przez projektanta
inwestorowi-dokumentacji projektowej opisanego budynku, projektant 30 maja 2012
roku nadal dokumentacji klauzule kompletnosci, w ktorej potwierdzil, ze ,, projekt
budowlany zostal sporzqdzony zgodnie z umowg w oparciu o obowigzujgce przepisy
oraz normy techniczne i jest kompletny”. Zgodnie z trescig klauzuli kompletnosci
zakres rzeczowy opracowanej i posiadanej dokumentacji byt zgodny z umowsg
opracowanego projektu budowlanego. Na wszystkie opracowania posiadano
pozwolenie na budowe. W toku budowy nie zrezygnowano z zadnego z opracowan.
Koszty opracowania dokumentacji poniesli wiasciciele lokali (zafgcznik Nr 29 do
niniejszego protokotu). Wykonawca zgodnie z trescig umowy uzyskat od Prezydenta
Miasta Olsztyn pozwolenie na budowe, a od dostawcéw mediéw warunki techniczne
ich dostawy.

zgodnie z zalgcznikiem do umowy, ktéry stanowit harmonogram rzeczowo-finansowy
wzmiankowanej budowy, dokonywano wykonawcy platnosci zawsze na podstawie
faktur, po uprzednim protokolarnym odbiorze czastkowym robét. W umowie z
wykonawcg przewidziano zabezpieczenie w formie gwarancji ubezpieczeniowej
inwestycji z tytulu nienalezytego jej wykonania. Wykonawca udzielit 10 letniej
gwarancji, jakosci, na wykonanie w ramach umowy robét, w przypadku ujawnienia w
tym okresie usterek lub wadliwych elementéw. Wykonawca budynku zgodnie z
umowa, przed odbiorem przekazal inwestorowi karty gwarancyjne na poszczegdlne
elementy budynku. Wykonawca zgodnie z trescig umowy uzyskat od Prezydenta Miasta
Olsztyn pozwolenie na budowe, a od dostawcow medidéw warunki techniczne ich

dostawy.

Y Dz. U. Nr 4, poz. 27 7 2001 roku, ze zm. /N/ )
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Przeprowadzona przez lustratora analiza polegajaca na poréwnaniu faktur dotyczacych
wyptaconych wynagrodzen za opracowang dokumentacje projektowg wzmiankowanej
inwestycji wykazata, ze wynagrodzenie bylo zgodne z kwotg zawartg w umowie i
wyniosto 143 910 zt brutto, a 117000 z netto. Dokumentacja zawierala w
szczegbdlnosei: projekt budowlany z wymaganymi uzgodnieniami, projekt wykonawczy,
specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robot, przedmiary robét oraz kosztorysy
ofertowe 1 inwestorskie. Wymienione pozycje zawarte byly w umowie na opisang
inwestycje, co w pelni wyczerpywalo wymogi z tego zakresu wynikajace z art. 33 i 34
ustawy Prawo budowlane’ oraz z rozporzadzenia w sprawie szczegétowego zakresu i
formy projektu budowlaneg06 wydanego przez Ministra Infrastruktury (zalgczniki Nr
30 do niniejszego protokotu).

Zgodnie z ewidencjg ksiggows, koszty przygotowania catoksztaltu inwestycji-poza
kosztami opracowania dokumentacji-(decyzia o warunkach zabudowy, dokumentacja
geologiczna, podzial nieruchomosci, opracowanie koncepcji projektowej budynku)
wyniosty 28 tys. zt tys. zt (zalgcznik Nr 31 do niniejszego protokotu).

Na wniosek Spoéldzielni prezydent Olsztyna wydat decyzje Nr 11-392/2012 z 06 lipca
2012 roku, ktora zatwierdzit projekt budowlany przy al. Pitsudskiego 54B i udzielit
pozwolenia na budowe, a takze nalozyl obowigzek uzyskania zezwolenia na
uzytkowanie obiektu (budynku) i ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego
(zatgczniki Nr 7 do niniejszego protokotu).

Rozpoczecie budowy nastapilo po uprawomocnieniu si¢ wymienionej decyzji, ktora
uprawomocnila si¢ 24 lipca 2012 roku, a roboty rozpoczeto 02 pazdziernika 2012 roku.
Zgodnie z ta decyzjg o terminie rozpoczecia inwestycji oraz o ustanowieniu kierownika
budowy i inspektora nadzoru powiadomiono pisemnie (pismo 21 wrzesnia 2012 roku)
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego, przez co spelniono wymog wynikajacy
z art. 41 ustawy Prawo budowlane’ (zafgczniki Nr 32 do niniejszego protokotu).
Zgodnie z trescig klauzuli kompletnosci budowy, zakres rzeczowy opracowanej i
posiadanej dla niej dokumentacji zawieral 2 tomy i byl zgodny z umowsg na
opracowanie projektu budowlanego. W toku budowy nie zrezygnowano z zadnego z
branzowych opracowan zawartych w tej dokumentacji. Koszt opracowania

dokumentacji poniesli wiasciciele lokali (zalgczniki Nr 29 i 30 do niniejszego

M ,

? patrz przypis Nr 3
Dz U. Nr 242, poz. 2421 7 2004 roku ze zm.
? patrz proypis Nr 3

protokotu).
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5). Realizacja inwestycji.

5.1.

5.2.

5.3.

Przeprowadzona przez lustratora analiza z zakresu dopelnienia przez Spoétdzielnie
wymogoéw uwzgledniajacych sposdb wyboru wykonawcy robot wykazata, ze przed
wyborem wykonawcy Spoldzielnia opracowata wymagang prawem dokumentacje
przetargows, ktoéra zawierala w szczegdlnosci: specyfikacje istotnych warunkow
zamoOwienia, przedmiary robét, ustalenia rzeczowe obejmujace pelny zakres robot oraz
ustalenia w zakresie standardu wykoniczenia lokali i sposobu rozliczenia w przypadku
rezygnacji z cz¢sci robdt badZz wykonania robot dodatkowych na zlecenie. Spétdzielnia
chcae uzyskaé podczas przetargu od oferentéw robét jak najkorzystniejsze oferty
wykonania inwestycji nie zalgczala do dokumentacji przetargowej kosztorysow
inwestorskich, ktére zawieraly ogoélny koszt wszystkich robét zawartych w
dokumentacji projektowej, na co pozwalal jej fakt, ze w spotdzielczosci zgodnie z art. 3
ust. 1 ustawy Prawo zamowien publicznych8 nie obowigzujg przepisy, ktére naktadajg
ten obowigzek. W wyniku tego wynegocjowana kwota (7,1 min zt brutto) z wybranym
oferentem na wykonanie inwestycji przy al. Pitsudskiego 54B byta o 3,0 mln z nizsza
(029%) od 10,1 mln 7t ujetej w kosztorysie inwestorskim.

Uczestnikami komisji przetargowej na wybor wykonawcy wzmiankowane] inwestycji
byli: czlonek Zarzadu, pracownicy Dziatu Technicznego oraz kierownik administracji
osiedla ,,Kormoran”, a takze cztonkowie Rady Nadzorczej, jako osoby biorgce czynny
udzial w pracach komisji. Przetarg przeprowadzono w siedzibie Spotdzielni w okresie
od 14 sierpnia do 10 wrzesnia 2012 roku, do ktorego przystapito 4 oferentéw. W czesci
pierwszej (jawnej) 14 sierpnia 2012 roku dokonano otwarcia ofert w obecnosci
wszystkich oferentéw, z ktérymi podezas negocjacji w dniu 05 wrzesnia 2012 roku
wybrano jednego z 4 oferentow do dalszych negocjacji, kierujge sie kryteriami ceny,
gwarancji 1 terminem realizacji zadania. W czgsci drugiej (niejawnej) przeprowadzonej
10 wrzes$nia 2012 roku czlonkowie komisji na podstawie indywidualnej oceny wybrali
przyszlego wykonawce inwestycji, ktory uzyskat 92,66 punktu.

Zgodnie z zalgcznikiem do umowy na realizacj¢ opisanej inwestycji, ktory stanowit jej
harmonogram rzeczowo-finansowy, dokonywano platno$ci zawsze na podstawie faktur,
po uprzednim protokolarnym odbiorze czgstkowym robot. W umowie z wykonawcg
przewidziano zabezpieczenie w formie gwarancji ubezpieczeniowej inwestycji z tytutu
nienalezytego jej wykonania. Wykonawca udzielit Spotdzielni 10 gwarancji, jako$ci, na
wykonanie w ramach umowy robot, w przypadku ujawnienia w tym okresie usterek lub
wadliwych elementow. Wykonawca budynku przy al. Pitsudskiego 54B zgodnie z

umowg przed odbiorem przekazal inwestorowi karty gwarancyjne na poszczegdlne

$pr U Nrl 9, poz. 177 7 2004 roku ze zm. //;4 .
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elementy budynku. Rozliczenie finansowe z wykonawcg inwestycji szczegdlowo
opisano w Dziale II., pkt 1, ppkt 1.3. niniejszego protokolu.

Analiza dokumentacji zrodlowej (faktury) z rozliczenia z wykonawcg inwestycji przy
al. Pilsudskiego 54B wykazata, ze warto$¢ wyptaconego mu wynagrodzenia brutto, tj.
7,2 mln zt byla zgodna z kwotg okreslong w umowie na wykonanie tego zadania. Do
kazdej faktury dolgczony byt protokét odbioru podpisany kazdorazowo przez inspektora
nadzoru i kierownika budowy, a warto$¢ elementéw robot przyjeta w poszczegdlnych
protokotach odbioru byta zgodna z harmonogramem rzeczowo-finansowym.

Z pordwnania kwot wyplaconych wynagrodzen z kwotami ustalonymi w umowie na
wykonanie wzmiankowanej inwestycji wynika, Zze kwoty te byly sobie réwne, a sposéb
opisu faktur umozliwial wyodrebnienie kosztéw infrastruktury oraz kosztow budowy
lokali mieszkalnych i uzytkowych wraz z halg garazows.

Z poréwnania losowo wybranych 10 z acznie 19 wystawionych faktur z czesciowego
rozliczenia robdét budowlanych i protokotéw z ich odbioru, podpisanych przez
inspektoréw nadzoru i kierownika budowy (Nr B/17/10/12 z 31 pazdziernika 2012 roku;
Nr B/12/12/12 z 28 grudnia 2012 roku; Nr B/7/01/13 z 31 stycznia 2013 roku; Nr
B/7/02/13 z 28 lutego 2013 roku; Nr B/10/05/13 z 31 maja 2013 roku; Nr B/9/07/13 z
30 wrzesnia 2013 roku; Nr B/7/11/13 z 29 listopada 2013 roku; Nr B/3/12/13 z 20
grudnia 2013 roku; Nr B/5/04/14 z 30 kwietnia 2014 roku i Nr B/6/09/14 z 30 wrzesnia
2014 roku) wynika, ze zapisy w dzienniku budowy byly zgodne z faktycznym
zaawansowaniem robot.

Nadzor inwestorski w trakcie realizacji.

Nadzér przy al. Pilsudskiego 54B pehilo trzech inspektoréw, z ktérych dwdch w
ramach umowy zlecenia (Andrzej Banach umowa z 14 listopada 2012 roku [nadzér
branzy sanitarnej]; Bogdan Przytucki umowa z 09 listopada 2012 roku [ nadzér branzy
elektrycznej]), a trzeci na podstawie umowy o prace w Spoldzielni (Adam Kacprzyk
nadzor branzy budowlanej).

Zgodnie z ewidencjg ksiggowsa i trescig wzmiankowanych uméw wynagrodzenie za
opisany nadzdr inwestorski wyniosto 47 tys. 7zt netto i jak wykazala analiza rachunkéw
byto wyplacane po uplywie kazdego miesigca podczas realizacji inwestycji. W stosunku
do 7,57 mln zt netto poniesionych nakladow lgczna kwota wynagrodzen z tytulu
nadzoru inwestorskiego stanowila 0,6%, a kwoty pozostalych naktadéw netto stanowily
kolejno: dokumentacja projektowa 136,6 tys. zl, nadzér autorski 16 tys. zl, koszty
obstugi wiasnej inwestycji 172 tys. zl, koszty terenu 441 tys. zt, koszty realizacji rob6t

6,6 mln zl i pozostate koszty 149 tys. zt.

M
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Inspektorzy nadzoru pelnigcy nadzér nad realizacjg inwestycji posiadali wymagane
kwalifikacje i nw. uprawnienia do pelienia samodzielnych funkcji w budownictwie:
nadzér nad branzg sanitarng Nr WAM/0035/0WOS/10, nad branzg elektryczng Nr
28/86/0OL, nad branzg budowlang Nr WAM/0057/PWOK/08.

Z przeprowadzonej przez lustratora oceny prawidtowosci wykonywania obowigzkéw
wynikajacych z przepisdéw ustawy Prawo Budowlane’, przez inspektoréw nadzoru
wynika, ze zgodnie z zapisami w dzienniku budowy (w zakresie technicznym)
inspektorzy nadzoru dokonali tacznie 98 wpisow, w tym robot: budowlanych 81
wpisdéw, sanitarnych 12 wpisdéw, a elektrycznych 5. Z tre$ci wpiséw wynikalo, ze
inspektorzy dokonali m. in. zapisow zalecajacych jak i potwierdzajacych wykonanie
wszystkich robdt zanikowych, brali udzial przy probach sprawnosci instalacji
elektrycznych i sanitarnych, uczestniczyli w odbiorach czesciowych i koncowym. W
zakresie kosztowym wystawiono Igcznie 53 kosztorysy na roboty dodatkowe i
zamienne, ktore rozliczyli inspektorzy nadzoru poszczegdlnych branz na kwote 126 tys.
z} brutto. Dane rodzajowe z tego zakresu szczegdtowo opisano w Dziale IL., pkt 1, ppkt

1.3. niniejszego protokolu.

7). Finansowanie inwestycji.

7.1.

7.2.

Z zachowaniem wymogéw & 90 statutu opisang inwestycje finansowano z wptlat
przysztych wlascicieli lokali mieszkalnych i ustugowych oraz $rodkow wilasnych
Spoldzielni, ktére wykorzystywano w okresach przejSciowych na sfinansowanie
kosztéw dokumentacji projektowych prac wstepnych do inwestycji. W ogdlnej kwocie
8,4 min zl brutto poniesionych nakladéw na inwestycje przy al. Pilsudskiego 54B,
srodki wilasne stanowily 0,5 mln 7zt (6%). Sposéb odzyskania tych $rodkéw opisano
ponizej (zalgczniki Nr 34 i 35 do niniejszego protokotu).

Spétdzielnia (dane ksiggowe) do czasu podpisania uméw o budowe lokali w bedgcym w
realizacji budynku przy al. Pilsudskiego 54B zaangazowala $rodki wiasne w kwocie
540 tys. zl, ktore wykorzystano na nabycie prawa wilasnosci dzialki budowlanej w
kwocie 219 tys. zl, a pozostalg kwote 321 tys. zI wydatkowano na realizacje
wystawianych faktur przez wykonawce projektu budowlanego (koszty opracowania
dokumentacji technicznej) oraz ogloszen o przetargach: na opracowanie tej
dokumentacji, a takze wylonienia wykonawcy robot budowlanych jak i na optacenie
dwoch faktur czesciowych za wykonanie pierwszych robdot budowlanych i
wydatkowania  zaliczek na  wykonanie przytacza 1  przebudowy  sieci
elektroenergetycznej. Odzyskanie tej kwoty nastapito po uptywie 2 lat (od listopada

2010 roku do grudnia 2012 roku), tj. z chwilg wniesienia wptat przez nabywcoéw lokali
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mieszkalnych i ustlugowych, a jej okresowe zaangazowanie w opisane wydatki nie
mialo wplywu na stan finansowy Spétdzielni.

Spoéldzielnia na realizacj¢ opisanej inwestycji nie zaciggata kredytu.

Z ftresci zawartych przez Spéldzielnic uméw z przyszlymi wiascicielami lokali
mieszkalnych 1 uzytkowych opisanego budynku wynikalo m. in., ze Spéldzielnia
nalezycie zabezpieczyta wlasny interes uwzgledniajgc w pelni wymogi art. 10 ust. 1 i
art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych?’.
Umowy z przysztymi wiascicielami lokali mieszkalnych i uzytkowych zawierano w
czasie trwania budowy budynku, ktérzy w przyjetych terminach w czterech ratach
dokonywali wptat na pokrycie wktadu budowlanego. Srodki te wykorzystywano
sukcesywnie do splat faktur otrzymywanych od wykonawcy za odbiory robot
czgsciowych. Spoldzielnia dokonywata ptatnoscei z utworzonego w tym celu rachunku
odrebnego rachunku bankowego (zalgczriki Nr 36 do niniejszego protokotu).

Zgodnie z wstepna kalkulacja kosztéw budowy 1m? powierzchni uzytkowej mieszkan i
lokali uzytkowych z udziatem w czesciach wspélnych budynku przy al. Pitsudskiego
54B stanowi 4 808 zt za m? brutto, a lokali uzytkowych 4 184 zt za m® brutto. Kwota
brutto stanowita podstawe do przyjecia wstepnej umownej wysokosci wkladow
budowlanych bedacych w budowie lokali mieszkalnych i uzytkowych. W umowach
zawarto zapis o ustaleniu kosztéw budowy na podstawie zatwierdzonego przez Rade
Nadzorcza (Uchwata Nr 73/2004 z 04 czerwca 2004 roku) regulaminu zasad rozliczania
srodkéw trwatych w budowie realizowanych przez Spétdzielnie (zalgczniki Nr 37 i 38
do niniejszego protokotu).

Spétdzielnia w odniesieniu do opisanej inwestycji, zawierala umowy z przysztymi
wiascicielami 20 lokali mieszkalnych i 2 lokalami uzytkowymi po rozpoczeciu budowy
budynku, na podstawie zlozonych podan. Z przeprowadzonego przez lustratora
poréwnania w skali miesigcznej kont ksiegowych kosztow tej inwestycji i wniesionych
wktadow budowlanych wynika m. in., ze terminy wplywu wktadéw zapewniaty biezaca
realizacje faktur wystawianych przez wykonawcow robdt (zalgeznik Nr 35 do
niniejszego protokolu).

Na realizacj¢ wzmiankowanej inwestycji facznie wydatkowano 8,3 mln zl brutto, przy
planowanej kwocie 8,1 min zt. Wzrost planowanych wydatkéw o 0,2 mln z brutto
wynikl z koniecznosci nieplanowanego pierwotnie wykonania rob6t dodatkowych i
zamiennych na kwote 126 tys. zt brutto, ktére wymieniono w pkt 1.3. niniejszego
protokotu oraz przeksztatcenia uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wlasnosci za

102 tys. zt brutto (zalgcznik Nr 33 do niniejszego protokotu).

" pz. U. Nr 4, poz. 27 7 2001 roku ze zm. /[h/i .
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W przypadku inwestycji przed podjeciem decyzji o jej budowie posiadano rozeznanie
odno$nie popytu na mieszkania i lokale uzytkowe (zalgcznik Nr 35 do niniejszego
protokotu).

Rozliczenie inwestycji, ustalenie wysokosci wkladow oraz ich egzekwowanie.

Inwestycje rozliczono zgodnie z obowigzujacymi w regulaminie zasadami dwuetapowo,
. wstepnie-jak wykazano powyzej [pkt 7.5.)] w zakresie rozliczenia powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych oraz ostatecznie (stan na 21 stycznia 2015 roku), kiedy
to przyjety w rozliczeniu koszt budowy 1 m? lokalu mieszkalnego (3 888,05 zB) byl
nizszy o 563,96 zt od kosztu (4 452,01 zl) przyjetego we wstepnym wyliczeniu
kosztow. Koszt budowy jednego stanowiska garazowego przypisanego do lokalu
mieszkalnego wynidst 31 524,82 zt. Przyjety w rozliczeniu koszt budowy 1 m? lokalu
ustugowego (3 832,37 z4) byt wyzszy 0 430,24 zt od kosztu (3 402,13 zi) przyjetego we
wstepnym wyliczeniu kosztéw, z uwagi na wykbnanie na wniosek nabywcy lokali
ustugowych robo6t dodatkowych i zamiennych, a takze na ich obcigzenie kosztami
wyniklymi z przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo
wiasno$ci dziatki Nr 104-68/30. Analiza przyjetych w regulaminie rodzajowych
kosztow bezposrednich i posrednich wykazata, ze ich podziat byt prawidtowy, bowiem
wynikal ze sktadowych tych kosztow, do ktérych w przypadku bezposrednich zaliczono
w szczegolnosei koszt zadania ujety w umowie z wykonawcg oraz koszty opracowania
dokumentacji projektowej, koszty przyltaczy sieci cieplnej, elektrycznej, kanalizacyjnej i
wodociggowej, a do kosztdw posrednich: nadzor inwestorski i autorski oraz obstugi
inwestycji. Oddzielny rodzaj kosztéw stanowily koszty gruntu (zalgcznik Nr 44 do
niniejszego protokotu).
W przyjetym przez Spoéldzielnie Zaktadowym Planie Kont wystepuje wzmiankowana
analityka rodzajowa kosztow poniesionych na realizacje inwestycii.
Spoldzielnia zgodnie z § 6 ust. 3 lit. b regulaminu zasad rozliczania §rodkéw trwalych w
budowie zobowigzana byla do rozliczenia tej inwestycji przed uptywem pédlrocznego
terminu od oddania jej do uzytkowania. Budynek ostatecznie oddano do uzytkowania 29
marca 2014 roku (zalqcznik Nr 10 do niniejszego protokotu), a rozliczenia dokonano 19
stycznia 2015 roku (zatgcznik Nr 45 do niniejszego protokotu), tj. po uptywie 10 a nie 6
miesigcy. Na stan ten zarzutowal fakt dwukrotnej odmowy prezydenta Olsztyna w
okresie 8 miesiecy (od 27 marca do 14 listopada 2014 roku), kiedy to wydat odmowne
decyzje w sprawie podziatu nieruchomosci, co szczegétowo opisano w Dziale IL., pkt 3,
ppkt 3.2. niniejszego protokotu. Spéldzielnia nie czekajagc na drugg odmownag decyzje
25 wrzesnia 2014 roku wystapita do prezydenta Olsztyna z wnioskiem o przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci wspomnianej dziatki i po

P
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otrzymaniu w tej sprawie pozytywnej decyzji z 23 grudnia 2014 roku dokonala
ostatecznego rozliczenia opisanej inwestycji. Zarzad rozliczenie to zatwierdzit decyzjg
Nr 1/1/2015/TT z 19 stycznia 2015 roku (zalgczniki Nr 45 do niniejszego protokotu), z
zachowaniem zasad rozliczania srodkow trwalych w budowie realizowanych prze
Spéldzielnie.

Z poréwnania powierzchni ustalonej w 2 protokotach odbioru koncowego budynku z
powierzchnig ujetg w dowodzie OT (dowdd przyjecia Srodka trwatego) réznice nie
wystgpily. Natomiast na r6znice kosztéw powstalte pomiedzy zawartymi umowami a OT
wystawione zostang faktury, na podstawie, ktorych wilascicielom lokali mieszkalnych,
ustugowych badz Spotdzielni dokonany zostanie zwrot srodkow lub wystgpienie o
uzupelnienie wkladu, przed zawarciem aktéw notarialnych na ustanowienie odrebnej
wilasnosci.

Spétdzielnia na okolicznos¢ wytworzenia $rodka trwalego wystawita dowdd OT, ktory
sporzadzono z datg 19 stycznia 2015 roku wraz z charakterystyka budynku przy ul.
Pilsudskiego 52 zgodng z danymi zawartymi w protokotach odbioru koncowego.
Wykazana w dowodzie ksiegowym wartos¢ srodka trwatego netto opiewa na kwote 7,6
mln zt (zalgcznik Nr 46 do niniejszego protokotu).

Ostateczne rozliczenie wniesionych przez nabywcow lokali mieszkalnych wkiadow
budowlanych nastapi przed podpisaniem aktéw notarialnych, ktorych zawarcie
przewidziano sfinalizowa¢ w I kwartale 2015 roku. Wspomniane wkiady wszyscy
nabywcy wniesli w wysokosci okreslonej wstepnie w indywidualnych umowach i
przyjetych terminach.

Do czasu zakonczenia niniejszej lustracji w przygotowaniu znajdowala sie inwestycja
przy ul. Zoknierskiej, na ktérg dotychczas wydatkowano 62 tys. zt wylacznie na
czgsciowe opracowanie dokumentacji projektowej (zalgcznik Nr 47 do niniejszego
protokotu).

Przekazywanie budynku do eksploatacii.

Wykonawca pismem z 15 listopada 2013 roku powiadomit Zarzad o gotowosci odbioru
budynku, po czym Zarzad na dzien 26 listopada 2013 roku wyznaczyl dokonanie
komisyjnego odbioru budynku poprzez 5-cio osobowa komisj¢ odbiorczg powotang w
tym celu, w sklad, ktérej weszli przedstawiciele Spétdzielni. Poza tym w odbiorze
uczestniczylto 3 inspektoréw nadzoru oraz 2 przedstawicieli wykonawcy.

Z tresci protokotu odbioru z 26 listopada wynikato, ze odbioru nie dokonano, z uwagi
na stwierdzenie 58 usterek, ktorych terminu usuniecia nie okreslono. Wykonawea po
usunigciu na koszt wiasny usterek, ktore dotyczyly w szczegdlnosci: doczyszezenia

szafek instalacyjnych oraz zabudéw balkonéw, nalezytego umocowania nasad kominéw

.
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wentylacyjnych, uzupelnienia malowania $cian przy przejsciach instalacyjnych,
uzupetnienia cokotow przy spoczniku biegu schodowego do piwnicy, wyeliminowania
na elewacji budynku w poziomie parteru wystepujacych przebarwien-powiadomit
Zarzad o usunieciu ujawnionych przez komisje odbiorcza usterek, po czym strony
ustalily termin ponownego odbioru budynku na 20 grudnia 2013 roku, kiedy to w
budynku zgodnie z aneksem Nr 2 do umowy, dokonano odbioru wyltgcznie lokali
mieszkalnych z czgscig garazowa nie wnoszac w protokole odbioru uwag, do jakosci
wykonanych robot. Zgodnie z tym aneksem w 2014 roku odbioru lokali ustugowych
dokonano 31 marca, odbioru zadaszenia wej$¢ do lokali uzytkowych 31 lipca, a
malowania klatek schodowych 18 sierpnia. Protokoty z odbioru zawieraly ustalenia
zakresu rzeczowego zgodnie z danymi z umowy o wykonanie zadania, tj. przekazang
Spétdzielni dokumentacjg, protokoty z przeprowadzonych przez wykonawce badan
instalacji w budynku, a takze certyfikaty i aprobaty techniczne na wbudowane
materialy. Podczas wzmiankowanych odbiorow komisja przyjeta powierzchnie
uzytkowg lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz hali garazowej z dokonanego
geodezyjnego obmiaru powykonawczego (zalgcezniki Nr 39, 40, 41, 42 i 43 do
niniejszego protokotu)

Poszczegblne etapy robot-jak opisano wyzej-wykonawca zrealizowal w terminie
przyjetym w umowie i w aneksach do niej.

Z poréwnania powierzchni ustalonej w protokotach odbioru koncowego budynku z
powierzchnia ujeta w dowodzie OT (dowdd przyjecia srodka trwatego) réznice nie
wystapily. Natomiast stwierdzono réznice (Ygcznie na budynku o 7,63 m’ wiecej niz w
umowach o budowe lokalu) powstate pomiedzy zawartymi z nabywcami lokali
mieszkaniowych 1 ustugowych umowami a dokonanym obmiarem z natury. Wynikty
one z dokonania indywidualnych zmian przez nabywcow w lokalach w toku budowy
oraz z faktu przeprowadzenia pomiaru z natury juz po wykofczeniu $cian.

Spoldzielnia 03 grudnia 2013 roku uzyskata od Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Olsztynie wymagang prawem decyzje Nr PINB. 7356-488/2013
udzielajacg Spoéldzielni pozwolenia na uzytkowanie garazu podziemnego oraz czesci
mieszkalne] budynku, a 14 marca 2014 roku decyzje Nr PINB. 7356-122/2014
zezwalajagca na uzytkowanie lokali ustlugowych. Decyzje te otrzymano przed
zakonczeniem robot budowlanych (malowanie klatek schodowych). Inspektorat
udzielajac Spéldzielni wspomnianych pozwolen uznal, ze nie stanowi to zadnej

przeszkody w uzytkowaniu budynku.
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10). Usuwanie wad i usterek w okresie rekojmi.

10.1.Wykonawca zgodnie z § 10 umowy udzielit Spotdzielni 120 miesiecznej gwaranciji,
jakosci, liczac od daty odbioru koficowego przedmiotu umowy. Strony ustality, ze w
przypadku ujawnienia wad lub usterek Spotdzielnia powiadomi na pismie wykonawce,
ktéry w wyznaczonym terminie dokona ich usunigcia na wlasny koszt. Wykonawca na
poczet gwarancji 1 rekojmi za wady wnidst (§ 13 umowy) zabezpieczenie w kwocie 362
tys. zt w formie gwarancji ubezpieczeniowej. Nabywcy lokali mieszkalnych po ich
zasiedleniu-do czasu zakonczenia niniejszej lustracji- tacznie zglosili (feczka zgloszen)
2 usterki w 5-ciu oknach o drewnianych ramach, ktére wykonawca usungt
niezwlocznie. W 3 oknach poprzez naprawe powloki malarskiej, a w 2 pozostatych
oknach wstawil brakujace zaslepki na zawiasach. Poza tym Spoétdzielnia na wniosek
wiadcicieli mieszkan 09 maja 2014 roku przeprowadzita, przy udziale przedstawiciela
wykonawcy 1 mieszkancow, przeglad gwarancyjny robdt, po ktérym wykonawca w
dniu przegladu dokonal: regulacji szczelno$ci trzech drzwi balkonowych oraz 5-ciu
okien, a takze w jednym oknie powtdrnego uszczelnienia silikonem szyby okiennej z
rama skrzydla, a w drugim oknie uzupetnit brakujacy kapturek na zewnetrznej listwie.

INFORMACJE KONCOWE

1. Integralng czesé niniejszego protokotu lustracji stanowiq nastgpujgce zalgczniki:

Nr 1; Kopia uchwaly Nr 11/2007 Zebrania Przedstawicieli z 23 maja 2007 roku,

Nr2; Kopia umowy Nr 24/2012 z 26 wrzesnia 2012 roku,

Nr3; Kopia aneksu Nr 1 do wzmiankowanej umowy,

Nr4; Kopia aneksu Nr 2 do wzmiankowanej umowy,

Nr3; Kopia aneksu Nr 3 do wzmiankowanej umowy,

Nr6,; Kopia aneksu Nr 4 do wzmiankowanej umowy,

Nr7; Kopia decyzji Prezydenta Olsztyna pozwalajgcej na budowe,

Nr8; Kopia wyodrebnienia samodzielnych lokali pomiarem elektronicznym,

Nr9;Kopia decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego na uzytkowanie
garazu podziemnego oraz czesci mieszkalnej budynku,

Nr10,Kopia decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego na uzytkowanie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego w zakresie lokali ustugowych,

Nrl11,;Kopia protokotu odbioru budowy budynku mieszkalno-ustugowego,

Nri12;Kopia protokotu odbioru budowy budynku mieszkalno-ustugowego odnosnie
lokali ustugowych,

Nrl3;Kopia protokotu odbioru budowy budynku mieszkalno-ustugowego odnosnie
malowania klatek schodowych,

Nri4;Zestawienie stanu prawnego gruntow zwiqgzanych z realizacjq inwestycji,

M.
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Nr15;Kopia uchwaly Rady Nadzorczej Ny 82/14/2013 z 28 wrzeSnia 2013 roku,

Nr16;Kopia wniosku o podziat nieruchomosci,

Nrl7;Kopia postanowienia wydanego przez prezydenta Olsztyna,

Nrl8; Kopia zazalenia na postanowienie prezydenta Olszityna,

Nrl19; Kopia postanowienia wydanego przez prezydenta Olsztyna,

Nr20, Kopia decyzji prezydenta Olsztyna,

Nr21; Kopia uchwaty Rady Nadzorczej Nr 116/16/2014 z 29 pazdziernika 2014 roku,

Nr22;Kopia wniosku o przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci,

Nr23; Kopia aktu notarialnego,

Nr24; Kopia aktu notarialnego,

Nr25, Kopia uchwaty Rady Nadzorczej Nr 66/16/2008 z 18 wrzesnia 2008 roku,

Nr26, Zestawienie kosztéw uzbrojenia terenu inwestycyi,

Nr27;Kopia decyzji prezydenta Olsztyna o ustaleniu warunkow zabudowy,

Nr28;Kopia uchwaiy Rady Nadzorczej Nr 151/17/2011 z 22 wrzesnia 2011 roku,

Nr29;Kopia protokotu zdawczo-odbiorczego przekazania dokumentacji projektowo-
kosztowej inwestycyi,

Nr30, Kopia umowy Nr 123/2011 o wykonanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej
na budowe lokalu mieszkalnego przy al. Pilsudskiego 54B,

Nr31; Zestawienie poniesionych kosztow na przygotowanie inwestycyi,

Nr32;Kopia zawiadomienia o terminie rozpoczecia robét budowlanych,

Nr33;Kopia decyzji prezydenta Olsztyna o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci,

Nr34, Zestawienie finansowania kosztéw poniesionych na realizacje inwestycyi,

Nr35; Zestawienie poréwnania poniesionych kosztéw i wniesionych wplat,

Nr36, Kopia umowy o budowe lokalu mieszkalnego,

Nr37, Zestawienie wstepnych kosztéw budowy Im’ mieszkania i Im* lokalu ustugowego,

Nr38; Kopia regulaminu zasad rozliczania Srodkow trwalych w budowie,

Nr39; Kopia protokotu odbioru budowy budynku mieszkalno-ustugowego z 26 listopada
2013 roku,

Nr40,; Kopia protokotu odbioru budowy budynku mieszkalno-ustugowego wraz z
infrastrukturg z 20 grudnia 2013 roku,

Nr4l;Kopia protokotu odbioru budowy budynku mieszkalno-ustugowego wraz z
infrastrukturq lokali ustugowych z 31 marca 2014 roku,

Nr42;Kopia protokotu odbioru budowy budynku mieszkalno-ustugowego wraz z

infrastrukturq z zadaszeniem wejscia do lokali ustugowych z 31 lipca 2014 roku,

/;,,/i.
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Nr43,;Kopia protokotu odbioru budowy budynku mieszkalno-ustugowego wraz z
infrastrukturq z malowaniem klatek schodowych z 18 sierpnia 2014 roku,

Nrd4; Zestawienie poniesionych kosztow rodzajowych na inwestycje,

Nr45:Kopia decyzji zatwierdzajqcej ostateczne rozliczenie kosztéw budowy,

Nr46:Kopia dowodu OT(dokument przyjecia srodka trwatego na stan),

Nrd7. Zestawienie kosztéw rodzajowych inwestycji rozpoczetey.

. Przed podpisaniem protokotu Zarzad Spoldzielni zostal poinformowany o

przystugujgcym mu z mocy § 22, pkt 4 instrukcji o lustracji organizacji spétdzielczych

stanowigcej zalgcznik Nr 1 do Uchwaly ZO KRS Nr 9/2010 z 01 lipca 2010 roku-

prawie zgloszenia zastrzezen do konkretnych sformutowan i danych zawartych w

protokole.

. Protokoét sporzadzono w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach wreczajae po jednym

egzemplarzu Zarzadowi i Radzie Nadzorczej Spotdzielni.

Do stwierdzefi zawartych w protokole lustracji zastrzezefi nie wnosimy.

Podpisy Zarzadu Spétdzielni:

‘Potwierdzenie odbioru protokotu:
Za Radg Nadzorcza

Obga. Molase
Za Zarzad Spotdzielni

Olsztyn, dnia 29 stycznia 2015 roku.



