PROTOKOZ£L

Lustracji dziatalnosci inwestycyjnej Spéidzieini Mieszkaniowej ,Pojezierze”
w Olsztynie z siedzibg przy ul. Kotobrzeskiej 13, 10—444 Olsztyn (tel. 89 5637 33 02)
zwanej dalej Spétdzielnig, przeprowadzonej w okresie od dniu 04.05-20.05.2022 r.
przez lustratora Zdzistawa Janusza Sienkiewicza, posiadajgcego uprawnienia
lustracyjne Nr 483/95 wydane przez Krajowg Rade Spétdzielczg w dniu 29.05.1995 r.
Lustracje przeprowadzono na podstawie upowaznienia z dnia 21.03.2022 roku
wydanego przez zarzgdzajgcego lustracje Z-pce Prezesa Zarzadu Spoéidzielczego
Regionalnego Zwigzku Rewizyjnego w Biatymstoku mgr Piotra Korola.

CZESC A. INFORMACJE I USTALENIA WSTEPNE.
1. Spétdzielnia posiadata nastepujace dokumenty legalizujace jej dziatalno$é:

* Nr KRS 0000026607 nadany przez Sad Rejonowy w Olsztynie VIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 20 lipca 2001 roku.

* NIP 739-020-38-48 nadany przez Urzad Skarbowy w Olsztynie w dn. 04.06.1993 roku.

* REGON nr 000487798 nadany przez Urzad Statystyczny w Olsztynie.

2. Lustracje przeprowadzono stosownie do porozumienia zawartego w dniu
15.03.2022 roku pomiedzy Spétdzielczym Regionalnym Zwigzkiem Rewizyjnym
w Biatymstoku a Zarzadem Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie.

3. Lustracjg objeto dziatalno$é inwestycyjng Spétdzielni w okresie od 01.01.2021 r.
do 30.04.2022 roku. Zgodnie z ustaleniami porozumienia lustracja nie obejmowata
badania sprawozdania finansowego w rozumieniu art. 88a Prawa Spoéidzielczego,
jak rowniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

4. Zakres oraz tematyke badan lustracyjnych przedstawiono Zarzadowi Spoétdzieini
w dniu jej rozpoczecia. O rozpoczeciu lustracji powiadomiono Rade Nadzorczg
Spotdzielni poprzez jej Przewodniczacg Panig Anne Tkacz. Lustrator przedstawit
tematyke i zakres badan lustracyjnych oraz uprawnienia Rady Nadzorczej w tym
zakresie wynikajgce z ustalen zawartych w art. 92 § 1 Ustawy prawo spoétdzielcze.

5. W trakcie badan lustracyjnych Spotdzielnie reprezentowali i wyjasnien udzielali:

* Pan Wiestaw Bararniski — Prezes Zarzadu
- wpisany do rejestru sgdowego dnia 5 pazdziernika 2005 roku.
* Pan Andrzej Mroz — Z- ca Prezesa Ds. Technicznych
- wpisany do rejestru sadowego dnia 5 pazdziernika 2005 roku.
e Pani Hanna Podgdrska — Gtébwna Ksiegowa (Pefnomocnik Zarzgdu)
- zatrudniona od dnia 1 lipca 2007 roku.
* Kierownicy komorek organizacyjnych i samodzielnych stanowisk w ramach
przypisanych im obowiazkow.



6. Lustracje przeprowadzono na podstawie dokumentacji okazanej przez Spétdzielnie
wyszczegolnionej w protokole. Ustaleniom przede wszystkim stuzyly:

- Statut i inne uregulowania wewnetrzne,

- dokumentacja dziatalno$ci organéw samorzadowych,

- dokumentacja cztonkowsko — mieszkaniowa i dokumentacja osobowa,

- dokumenty finansowo — ksiegowe,

- plany gospodarczo - finansowe i sprawozdania z dziatalnosci,

- inne dokumenty oraz dane tabelaryczne ilustrujgce dziatalnos¢ Spoétdzielni.

7. Badania przeprowadzono metoda petng badz wyrywkowa (losowa), podajgc
sposo6b przy opisywaniu poszczegoinych zagadnien (badanych tematéw).

8. Fakt przeprowadzenia lustracji odnotowany zostat w prowadzonej przez
Spotdzielnie ,Ksigzce kontroli” pod Nr 51.

CZESC B. USTALENIA LUSTRACIJI.

L. Realizacja wnioskow 7 poprzedniej lustracji oraz zalecerr wydanych w badanym okresie
przez inne organy kontroli zewngtrznej.

1. Na podstawie przedstawionych dokumentéw ustalono, ze Spoétdzielnia byta ostatnio
lustrowana w zakresie dziatalnosci inwestycyjnej w ramach przeprowadzanej
w dniach 05.04-31.05.2021 r. lustracji petnej dziatalnosci Spétdzielni i obejmowata
okres do dnia 31 grudnia 2020 roku.

2. Przestane przez Zwigzek Rewizyjny wyniki przeprowadzonej lustracji, zawierajgce
pozytywng oceng dziatalnosci inwestycyjnej Spoéidzielni bez sformutowanych
wnioskdw polustracyjnych, zostaty przedstawione na posiedzeniu Rady Nadzorczej
w dniu 7 lipca 2021 roku. Z uwagi na wprowadzone przez Rzad RP ograniczenia
Zwigzane z zapobieganiem przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych
choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych Walne Zgromadzenie
nie zostato zwotane.

3. Na podstawie zapiséw w ,Ksigzce kontroli” oraz udostepnionych dokumentéw
ustalono, ze w badanym okresie inne organy zewnetrzne nie przeprowadzaty kontroli
dotyczacych dziatalnosci inwestycyjne;.

I1. Podstawy prawne prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej.

1. Ustalono, ze Spoéidzielnia w badanym okresie prowadzita dziataino$¢ inwestycyjng
w zakresie realizacji budowy budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na podstawie:

- Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.—Prawo budowlane (Dz.U. z 2020 r. poz. 471,695,782).
- Ustawy prawo spoétdzielcze z dnia 16 wrzesnia 1982 r. (Dz.U. Nr 30, poz. 230).
Tekst jednolity z dnia 28 stycznia 2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz.275 z pézn. zm.) dalej
u.p.s.



- Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych. Tekst jednolity
z dnia 22 lipca 2020 r. (Dz. U. 2020 poz. 1465 z p6Zn. zm.), dalej u.s.m.

- Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie, ktérego tekst
jednolity po zmianach uchwalonych przez Walne Zgromadzenia Cztonkéw, odbyte w
10 czesciach w dniach 13-21.04.2018 roku zostat wpisany do Krajowego Rejestru
Sadowego postanowieniem Sadu Rejonowego w Olsztynie.

- ,Regulaminu okre$lajacego zasady rozliczania $rodkéw trwalych w budowie
realizowanych przez Spéitdzielnie” uchwalonym przez Rade Nadzorcza.

- Uchwat podjetych przez Zebranie Przedstawicieli Czionkéw i Walne Zgromadzenie
Cztonkéw, w ktérych okresSlone zostaty kierunki dziatalnosci Spétdzielni — w tym
dziatalnosci inwestycyjnej.

- Planéw gospodarczo—finansowych Spétdzielni, w tym planéw dziatalnosci
inwestycyjnej, zatwierdzanych stosownymi uchwatami Rady Nadzorczej.

- Decyzji Prezydenta Miasta Olsztyn o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestyc;ji.
- Decyzji Prezydenta Olsztyna o pozwoleniu na budowe.

I11. Stan terenowo — prawny gruntow na cele inwestycyjne.

1. Tereny, przeznaczone w decyzjach kierunkowych dziatalnosci Spétdzielni
uchwatami Walnego Zgromadzenia pod inwestycje mieszkaniowe  posiadaty
uregulowany stan prawny posiadania w rozumieniu art. 113 ust. 6 Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. z 1997 r.
Nr 115 poz. 741), tekst jednolity z dnia 23 grudnia 2016 r. (Dz.U. z 2016 r. poz. 2147
z pézn. zmianami).

1V. Zakres rzeczowy dziatalnosci inwestycyjnej.

1. Na podstawie przedstawionych dokumentéw ustalono, ze Spétdzielnia w okresie
objetym lustracjg realizowata jedno =zadanie inwestycyjne: ,,Budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego  funkcjg handlowo - uslugowg w parterze
z garaiem w podziemiu i infrastrukturg” przy ul. Zolnierskiej 19A.

IV.1. Realizacja inwestycji na dzieni 31.12.2020 roku.

Z ustalen protokotu poprzednio przeprowadzonej lustracji wynikato, ze proces budowy
budynku mieszkalnego przy ul. Zoinierskiej 19 A rozpoczat sie
w latach ubiegtych, w 2007 roku. W zwigzku ze ztozonymi protestami mieszkancow
prace w zakresie dalszej realizacji zadania inwestycyjnego zostaty w 2008 roku
przerwane do 2018 roku.

1. Dokumentacja projektowa, pozwolenie na budowe.

1. W 2018 roku wznowiono proces inwestycyjny.
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* Wdniu 19.02.2018 roku zawarto umowe z Firma ,Studio Form Architektonicznych
PANTEL” Tomasz Lella Olsztyn na wykonanie i przekazanie dokumentac;ji projektowo
— kosztorysowej. W dniu 25 wrzesnia 2019 roku Wykonawca przekazat Spétdzielni 5
egzemplarzy projektu wykonawczego zamiennego ,Budowa budynku mieszkalno
ustugowego  wielorodzinnego na dzialce 69/18 obreb 75 przy
ul. Zotnierskiej w Olsztynie z zagospodarowaniem terenu”.

» Prezydent Olsztyna wydat Decyzje Nr 1I1-65/2019 z dnia 18 lutego 2019 roku
zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielajgcego pozwolenia na budowe ,Budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg ustugowa na parterze oraz garazu
podziemnego, budowe zjazdu, przytagczy — cieptowniczego, kanalizacji sanitarne;j,
deszczowej, wodociggowej, elektroenergetycznej, sieci oswietlenia terenu oraz
pozwolenia na rozbiorke 6 pawilonéw ustugowych przy ul. Zotnierskiej w Olsztynie
na dziatkach Nr 69/18, 69/14, 69/16, 32 obreb 75"

2. Wybor wykonawcy, zawarcie umowy i realizacja budowy.

1. Z wybranym w przetargu wykonawcg Firmg ,Przemystéwka” Przedsiebiorstwo
Budownictwa Przemystowego Hoiding Sp. z 0.0. w Olsztynie Zarzad Spétdzielni
w dniu 01.10.2019 roku Umowe Nr 1/10/2019 ,na wykonanie rob6t budowlano
montazowych polegajgcych na budowie budynku mieszkalno — ustugowego wraz
z infrastrukturg o numerze roboczym 19 A przy ul. Zotierskiej w Olsztynie na dziatce
Nr 69/18 obreb 75, zgodnie ze stanowigcg zatgcznik do umowy dokumentacja
projektowo — wykonawczg oraz harmonogramem rzeczowo—finansowym. W umowie
okreslono m. innymi:

+ termin realizacji budowy:

- rozpoczecie 21 pazdziernika 2019 roku,

- zakoniczenie (20 miesiecy od rozpoczecia robot) — 30 czerwca 2021 roku.
» ustalono wynagrodzenie w kwocie — 22 652 513,99 zt. brutto.

» Zabezpieczono interes Spétdzielni poprzez:
- ustalenie zabezpieczenia nalezytego i zgodnego z umowg wykonania rob6t oraz
pokrycia ewentualnych roszczen zamawiajgcego z tytutu udzielonej gwarancji,
w wysokosci 5 % ceny catkowitej podanej w ofercie, co stanowi 1 132 625,70 zt.
Wykonawca zabezpieczenie wnibst w formie gwarancji ubezpieczeniowej,
- mozliwos$¢ naliczania kar umownych w wysokosci:
- 0,1 % wartosci elementu robét, za zwtoke w wykonaniu tzw. kamieni milowych
w stosunku do terminéw ustalonych w harmonogramie,
- 0,1 % wynagrodzenia umownego za kazdy dziert zwtoki w wykonaniu przedmiotu
umowy,
- 0,05 % wynagrodzenia umownego za kazdy dzien zwioki w usunieciu wad
ujawnionych w okresie gwarancji,

- 15% wynagrodzenia umownego za odstgpienie od umowy z przyczyn zaleznych
od wykonawcy.



2. Realizacja robot przebiegata zgodnie z ustalonym harmonogramem. W okresach
miesiecznych sporzadzane byly protokoty czesciowego odbioru robét podpisane
przez inspektorébw nadzoru i na tej podstawie Wykonawca wystawiat faktury.
Wartosé zafakturowanych przez wykonawce robét na dzien 31 grudnia 2020 roku
wynosita 12 100 157,41 zt.

3. Umowy o budowe lokali.

1. Przyjety do realizacji program inwestycyjny w zakresie budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wynikat z zainteresowania i oczekiwan spotecznych
w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Po uzyskaniu pozwolenia na
budowe sporzadzeniu dokumentac;ji projektowej oraz wyborze wykonawcy zawierane
byly na piSmie umowy o budowe lokalu mieszkainego w kolejnosci zgtaszanych ofert.
W umowach okreslono m. innymi, ze Nabywca zobowigzuje sie do pokrywania
kosztéw budowy zadania inwestycyjnego w czesci przypadajacej na jego lokal poprzez
wniesienie wktadu budowlanego. Ustalono wstepng wysokos$¢ wktadu budowlanego,
ktéry wnoszony bedzie w ratach zgodnie z harmonogramem wptat stanowigcym
zatagcznik do niniejszej umowy. Wkiad budowlany zostanie ostatecznie ustalony w
terminie 3 miesiecy od dnia oddania budynku do uzytkowania. Koszty aktu
notariainego ponosi Nabywca. Osoby, z ktérymi zawarte =zostaly umowy
o budowe lokalu mieszkalnego nabyty prawo cztonkostwa w Spéidzielni zgodnie
z art. 3.1.39 u.s.m. (,ekspektatywa”).

4. Finansowanie kosztow budowy budynku mieszkalno — ustugowego

1. Podstawe finansowania i rozliczenia kosztéw budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ul. Zotnierskiej 19 A stanowit ,Regulamin rozliczania $rodkéw
trwatych w budowie realizowanych przez SM ,Pojezierze” w Olsztynie”, uchwalony
przez Rade Nadzorczg Uchwatg Nr 73/2004 z dnia 4 czerwca 2004 roku. Ustalenia
,Regulaminu” okreslaty m. innymi, ze Cztonek Spoéidzielni wnosi wktad budowlany,
ktorym jest kwota wniesiona na pokrycie catosci kosztoéw budowy przypadajgcych na
dany lokal. Przez koszt budowy lokalu nalezy rozumie¢ poniesione naktady
przypadajace na dany lokal wynikajgce z rozliczenia catosci budowy $rodka trwatego.

IV.2. Realizacja inwestycji za okres od dnia 01.01.2021 r. do dnia 30.04.2022 roku.

1. Z ustalen poprzednio przeprowadzonej lustracji wynikato, ze proces przygotowania
i realizacji zadania inwestycyjnego nie budzit zastrzezer. W zawartej z Wykonawca
umowie zabezpieczono interes Spoidzieini poprzez ziozenie przez Wykonawce
gwarancji ubezpieczeniowej z tytutu zabezpieczenia nalezytych, zgodnych z umowg
wykonaniem robdt oraz pokrycia ewentuainych roszczen zamawiajgcego z tytutu
udzielonej gwarancji i mozliwos¢ naliczania kar za zwloke w wykonaniu przedmiotu
umowy. Zadanie realizowane byto zgodnie z ustalonym w umowie harmonogramem.
Nie budzita zastrzezen realizacja ustalen dotyczgca zawierania uméw o budowe lokali
mieszkalnych oraz realizacja obowigzkéw nabywcow lokali dotyczaca wnoszenia
wktadoéw budowlanych na pokrycie kosztow budowy lokali.
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1. Realizacja przedmiotu umowy przez Wykonawce.

1. W Umowie Nr 1/10/2019 zawartej w dniu 01.10.2019 z Firma ,Przemystéwka”
Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego Holding Sp. z 0.0. w Olsztynie na
wykonanie robét budowlano — montazowych polegajacych na budowie budynku
mieszkalno — ustugowego wraz z infrastrukturg przy ul. Zotnierskiej 19 A w Olsztynie
okresiono m. innymi:

« termin realizacji budowy do dnia 30 czerwca 2021 roku.
» ustalono wynagrodzenie w kwocie — 22 652 513,99 zt. brutto.

2. W okresie realizacji przedmiotu umowy zawarto dwa Aneksy do umowy
Nr 1/10/2019 z dnia 01.10.2019 roku.

1) Aneks Nr 1 z dnia 06.09.2021 r. Z uwagi na wystapienie przyczyn niezaleznych
od Wykonawcy, tzn. zmian w dokumentacji projektowej, rozszerzenie zakresu robét
0 rozprowadzenie instalacji wod.-kan. w mieszkaniach, zaburzenia realizacji prac
podwykonawcy robét w zwigzku z wystagpieniem wirusa Sars-CoV2 oraz
koniecznosci wykonania obudowy wykopu, strony zgodnie dokonujg zmian
w nastepujacych postanowieniach umowy:

 Strony uzgadniajg, ze roboty stanowigce przedmiot umowy zakonczone zostang
do dnia 15.10.2021 roku.

- Strony zawieraja ugode w zakresie kosztéw wykonania nie przewidzianej
w dokumentacji projektowej budowy wykopu stanowigcego jednoczesnie
zabezpieczenie budynku sasiedniego tj. Zotnierska 25. Strony ustality, ze kazda
z nich poniesie koszt wykonania ww. obudowy wykopu w wysokosci po 50 %
wartosci kosztorysowej robé6t. Koszt obciazajgcy Zamawiajgcego wynosi ogotem
274 557,56 zt. x 50 % = 137 278,78 zt.

* W zwigzku ze zmiang zakresu robét strony ustalajg, ze wynagrodzenie ryczattowe
za wykonanie przedmiotu umowy wynosi:

- netto 20 897 278,78 zt., brutto 22 800 775,07 zI.

2) Aneks Nr 2 z dnia 15.11.2021 r. W zwigzku z odbiorem koricowym przedmiotu
umowy zmianie ulegajg nastepujgce postanowienia.

« Ze wzgledu na zmiane zakresu robét strony ustalajg, Zze wynagrodzenie ryczattowe
za wykonanie przedmioty umowy wynosi:

- netto 20 646 615,03 zt., brutto 22 554 341,76 z1.

+ Dla zabezpieczenia nalezytego wykonania robét oraz pokrycia ewentualnych
roszczen Zamawiajgcego z tytutu udzielonej gwarancji Wykonawca wniesie
do dnia 30.06.2022 roku zabezpieczenie w wysokoséci 5 % wynagrodzenia, co
stanowi kwote 1 127 717,08 zt.



» Z przyczyn wadliwego, niezgodnego z wytycznymi producenta, wykonania obrébek
blacharskich balkonéw oraz nierébwnosci ptytek gres na posadzkach balkonow
wynagrodzenie w wysokosci - netto 90 831,72 zt., brutto 98 098,26 zt., wynikajace
z oferty wykonawcy zostanie wyptacone po usunigciu wad i ponownym odbiorze
balkonéw lub po wniesieniu zabezpieczenia.

2. Odbior konicowy robot.

1. Protokot odbioru koncowego inwestycji: ,Budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z funkcjg ustugowq w parterze oraz garaiu podziemnego, budowa zjazdu,
proylgezy:  cieplowniczego, kanalizacji sanitarnej, deszczowej, wodociggowej, sieci
oswietlenia terenu, elektroenergetycznej oraz rozbiorka szesciu pawilonow ustugowych
przy ul. Zotnierskiej 194 w Olsztynie” sporzadzony zostat dnia 28.10.2021 roku.
Komisja odbiorowa Spétdzielni Mieszkaniowej ,Pojezierze” w Olsztynie w sktadzie
4 osobowym, z udziatem reprezentujacego Wykonawce Dyrektora kontraktu i
Kierownika budowy oraz 5 inspektoréw nadzoru poszczegdlnych branz w ustaleniach
dotyczacych przedmiotu odbioru okreslita m. innymi:

* Roboty zostaty wykonane w czasie od 01.10.2019 roku do dnia 15.10.2021 roku
zgodnie z zapisami w dzienniku budowy. Termin umowny zostat dotrzymany.

+ Warto§¢ umowna inwestycji 22 652 513,99 zt. brutto, warto§¢ ostateczna zostanie
ustalona w terminie do dnia 15.11.2021 roku.

» W trakcie odbioru rob6t komisja stwierdzita, ze przedmiot umowy posiada wady,
ktore wyszczegolnione zostaty w zatgczniku Nr 4 do protokotu oraz w protokotach
odbioru lokali mieszkalnych — zatacznik Nr 2 i niemieszkalnych — zatacznik Nr 3.
Wymienione w zatacznikach wady usuniete zostang w terminie do dnia 30.11.2021 r.
z wytgczeniem wad w obrobkach balkonéw i nawierzchni na ptytach balkonowych,
ktore nalezy usung¢ w terminie do dnia 30.06.2022 roku.

» Okres gwarancji i rekojmi za wady trwa od dnia 28.10.2021 roku i konczy sie
dnia 27.10.2026 roku. Na zamontowane maszyny i urzadzenia obowigzuje gwarancja
zgodnie z kartami gwarancyjnymi producenta.

+ Niniejszym protokotem komisja odbiera przedmiot umowy od wykonawcy.

2. Protokdl odbioru usunigcia wad wymienionych w protokole odbioru koncowego
robot z dnia 28.10.2021 roku sporzadzony zostat dnia 1 grudnia 2021 roku. Komisja
odbiorowa Spoétdzielni w skfadzie 3 osobowym, z udziatem reprezentujgcego
Wykonawce Kierownika budowy w ustaleniach dotyczacych przedmiotu odbioru
okreslita, ze w wyniku przegladu budynku stwierdzono, ze wady wymienione
w zatgczniku Nr 2,3,4 do protokotu odbioru koncowego zostaly usuniete
z wyfaczeniem wad o obrébkach balkonéw, termin usuniecia do dnia 30.06.2022 r.

3. Wynagrodzenie wyptacone wykonawcy zgodne byto z ustalonym w umowie.
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V. Pozwolenie na uzytkowanie.

1. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Olsztyna pismem
PINB.511.240.2021 z dnia 09.12.2021 roku wydat ,Zaswiadczenie o braku podstaw
do wniesienia sprzeciwu”.

Na podstawie art.54 i 57 ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. 2020
poz. Nr 1333 z p6zn. zm.) oraz zgodnie z art. 31 ust. 1 ustawy z dnia 02.03.2020 r.
o szczegdllnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem
i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji
kryzysowych (Dz. U. 2020 poz. 374 z pézn. zm.) w oparciu o przedtozone dokumenty
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla m. Olsztyna przyjmuje zgtoszenie
0 zakonczeniu budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg ustugowa i
garazu podziemnego, budowe wjazdu, przytgczy w Olsztynie przy ul. Zotnierskiej 19A

Inwestycje wykonano na podstawie decyzji Prezydenta Olsztyna nr 11-55/2019
z dnia 18.02.2019 r. Jednoczes$nie zaswiadczam o braku podstaw do wniesienia
sprzeciwu w przedmiotowej sprawie. Kopia zaswiadczenia stanowi zal. Nr 1 do
protokotu lustracji.

V1. Rozliczenie kosztow budowy.

VI.1. Finansowanie kosztow budowy budynku mieszkalnego przy ul. Zotnierskiej 19 A.

1. Podstawe finansowania i rozliczenia kosztéw budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ul. Zotnierskiej 19 A stanowit ,Regulamin rozliczania $rodkéw
trwatych w budowie realizowanych przez SM ,Pojezierze” w Olsztynie”, uchwalony
przez Rade Nadzorczg Uchwata Nr 73/2004 z dnia 4 czerwca 2004 roku.

2. Rada Nadzorcza Spoétdzielni w tym zakresie podjeta trzy uchwaty:

» Uchwate Nr 21/20/2019 z dnia 13.11.2019 r. w sprawie zasad rozliczania kosztow
budowy i przenoszenia odrebnej wiasnosci lokali w inwestycji polegajgcej na budowie
budynku mieszkalno — ustugowego z garazem podziemnym przy ul. Zotnierskiej
dziatka 69/18 obreb 75 w Olsztynie.

» Uchwate Nr 1/2/2020 z dnia 12.02.2020 r. w sprawie zmiany § 1 ust. 5 uchwaty Nr
21/20/2019 z dnia 13.11.2019 r. w zakresie dotyczgcym inwestyciji przy ul. Zotnierskiej
19A.

» Uchwate Nr 1/1/2022 z dnia 27.01.2022 r. w sprawie zmiany § 1 ust 5 uchwaly
Nr 21/20/2019 z dnia 13.11.2019 r. w zakresie dotyczacym inwestycji przy
ul. Zotnierskiej 19A.

W zwigzku z podziatem lokalu niemieszkalnego (ustugowego), o ktérym w § 1 ust 5
uchwaty, dokonanym w celu zapobiezenia konsekwencjom wynikajgcym z ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. okreslonym w art.26 ust.1
na cztery lokale o numerach 1 oraz 2A, 2B, 2C Rada Nadzorcza Spétdzielni,
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dziatajgc na podstawie § 39 ust.1 pkt 19 Statutu Spoétdzielni zmienia postanowienia
§ 1 ust 5 uchwaty Nr 21/20/2019 z dnia 13.11.2019 r., ktéry otrzymuje brzmienie:

1) Na potrzeby wtasne Spétdzielnia wybuduje lokal niemieszkalny (ustugowy) o nr. 1.

2) Lokale niemieszkalne (ustugowe) nr 2A,2B,2C zostang wybudowane na zasadach
okreslonych w § 89 statutu spétdzielni ze Srodkéw czionka spoétdzielni, z ktéorym
spétdzielnia zawarta umowe o budowe lokalu.

3) Odrebna wiasnos¢ lokali niemieszkalnych (ustugowych) zwigzana jest ze
stuzebnoscig (prawem do wytgcznego korzystania):

- miejsc postojowych wybudowanych na poziomie terenu, zlokalizowanych od strony
wej$¢é do lokali ustugowych przed budynkiem i od strony wschodniego szczytu
budynku, w liczbie:

* 19 miejsc na potrzeby lokalu nr 1,

* 5 miejsc na potrzeby lokalu nr 2A,

* 6 miejsc na potrzeby lokalu nr 2B,

* 13 miejsc na potrzeby lokalu nr 2C,
- pasa elewacji nad parterem budynku.

4) Wartos¢ stuzebnosci, o ktérych mowa w pkt.3 réwna jest kosztowi budowy miejsc
postojowych i konstrukcji pod szyld obcigzonej stuzebnoscia. Ww. koszt budowy
stanowi zarazem wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci wniesione w ramach
wkiadu budowlanego.

5) Whascicielom lokali niemieszkalnych (ustugowych) nie przystuguje prawo
korzystania z pomieszczen w czesci podziemnej, z wyjatkiem sytuacji wynikajacej z
konieczno$ci wykonania prac zwigzanych z usunieciem awarii, regulacji konserwac;ji
infrastruktury do urzadzerh zamontowanych na parterze budynku w lokalach
niemieszkalnych (ustugowych).

6) Sfinansowanie budowy lokalu niemieszkalnego (ustugowego), o ktérym mowa
w pkt. 1, 19 miejsc postojowych oraz konstrukcji pod szyld w czesci dot. wiasnosci
spétdzielni, nastgpi z funduszu zasobowego.

Kopia uchwaty Nr 1/1/2022 z dnia 27.01.2022 r. stanowi zal. Nr 2 do prot. lustracji.
VI.2. Ostateczne rozliczenie kosztow budowy.
VIL.2.1. Audyt kosztow budowy.

1. Zarzad Spétdzielni zlecit Firmie AVA Wycena Nieruchomosci. Budownictwo.
Dariusz Kilkowski Olsztyn wykonanie ,Audytu kosztéw budowy i wysokosci wkiadu
budowlanego w budynku mieszkalno — ustugowym wraz z garazem podziemnym
przy ul. Zotnierskiej dziatka 69/18 obreb 75 w Olsztynie”.



Okresiono, ze celem audytu jest okreslenie kosztow budowy i wysokos¢ wkiadow
budowlanych zgodnie z art.1 ust. 1 i 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
z dnia 15 grudnia 2000 r. i statutu spotdzielni rozdz. 5.4, budynku mieszkalno-
ustugowego wraz z garazem podziemnym przy ul. Zoinierskie] dziatka 69/18
obreb 75 z uwzglednieniem podziatu na poszczegdlne funkcje, tj. lokale mieszkalne,
uzytkowe i garaz podziemny.

2. Ze sporzadzonego i przekazanego Spétdzielni w dniu 10.02.2022 roku audytu
kosztow budowy wynikato, ze rozliczenia kosztéw budowy dokonano na podstawie
zawartych umoéw pomiedzy Spétdzielnig Mieszkaniowg ,Pojezierze” a generalnym
wykonawcg - ,Przemystdowka” Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego
Holding Sp. z 0.0. w Olsztynie oraz innych uméw zwigzanych z realizacjg inwestycji.
Analizy kosztéw dokonano za pomocag arkusza, Excel, poprzez tabelaryczne
zestawienia i pogrupowanie kosztow budowy wzgledem poszczeg6inych funkcji
budynku w odniesieniu do powierzchni, kubatury, ilo§¢ podejs¢ w przypadku instalacji
sanitarnych lub catkowitego kosztu elementu z rozbiciem np. na sztuki. Koszt budowy
mieszkan uwzglednia wysokos¢ kondygnaciji, na ktérych sg zlokalizowane.

3. Zestawienie kosztow budowy, warto$é netto w zt., przedstawiato sie nastepujaco:

* Ogétem koszty budowy ~22 591 725,00 zk
Z tego:
- Lokale mieszkalne -16516 370,00 zt.
- Lokale ustugowe — 3145 007,00 zt.
- Garaze — 2930 348,00 zt.

4. Podziat kosztéw budowy lokali oraz wysoko$¢ wkiadu budowlanego netto.
4.1. Podziat kosztéw budowy lokali mieszkalnych.

1) Koszt budowy lokali mieszkalnych netto.
- Koszt budowy ogétem -~ 16 516 370,00 zL
- Pomniejszenie kosztow — 1555018,00 zt.
- Razem koszt do podziatu migdzy lokale — 14 961 352,00 zl.

2) Koszt budowy mieszkarn o h = 2,82 m. —4 063,17 zt/m?p.u.
3) Koszt budowy mieszkan o h = 2,94 m. -4 110,00 zV/m?p.u.
4.2. Podziat kosztéw budowy lokali niemieszkalnych.

Koszt budowy (netto) Wklad budowlany (brutto)

1) Zolnierska 19A lok. 1 1 434 455,00 zl. 1764 379,65 zl.
2) Zokierska 19A lok. 2A 285 476,90 zl. 351 136,59 zl.
3) Zoknierska 19A lok. 2B 364 037,05 zi. 447 765,57 zk.
4) Zokierska 19A lok. 2C 1 061 038,05 zl. 1 305 076,80 zl.

Razem lokale niemieszkalne 3145 007,00 zk 3 868 358,61 zl.
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4.3. Koszt budowy hali garazowe;.

1) Koszt budowy hali garazowe netto -2 930 348,00 zL
2) Warto$¢ stuzebnosci 1 miejsca (2 930348/58) — 50 523,00 zl./miejsce.

4.4. Warto$¢ stuzebnosci 1 miejsca postojowego naziemnego — 10 537,00 zl./miejsce.

5. Przeprowadzony audyt kosztow budowy w budynku mieszkalno — ustugowym
wraz z garazem podziemnym przy ul. Zotnierskiej 19A w Olsztynie wykazat, ze
w Swietle obowigzujacych przepiséw oraz na podstawie przedtozonych dokumentéw
zrodtowych realizacja zadania inwestycyjnego nie budzita zastrzezen i data podstawe
do okreslenia kosztéw budowy i wysokosci wktadéw budowlanych. Dokumentacja
fotograficzna budynku stanowi zaf. Nr 3 a-b do prot. lustracji.

VI.2.2. Ostateczne rozliczenie kosztow budowy.

1. Zarzad Spoétdzielni Decyzjg Nr 2/4/2022/TT z dnia 8 lutego 2022 roku zatwierdzit
ostateczne rozliczenie kosztow budowy budynku mieszkalno — ustugowego przy
ul. Zotnierskiej 19A w Olsztynie dziatka nr 75-69/18. Kopia Decyzji stanowi
zal. Nr 4 do protokotu lustracji. W zatgcznikach do Decyzji okreslono mi. innymi.

1) Parametry techniczne budynku:

- powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych —4 046,76 m2,

- powierzchnia uzytkowa lokali niemieszkalnych- ustugowych — 742,28 m2.

- powierzchnia uzytkowa lokali tgcznie —4789,04 m?,

- liczba miejsc postojowych w hali garazowe) — 58 miejsc.

- liczba miejsc postojowych naziemnych ogétem — 81 miejsc.

2) Koszty inwestycji ogétem netto - 22 591 725,00 z1.

3) Zestawienie kosztow budowy z podziatem na rodzaje lokali.

* Ogétem koszty budowy - 22 591 725,00 zk
Z tego:
- Lokale mieszkalne ~16 516 370,00 zi.
- Lokale ustugowe — 3145 007,00 z.
- Hala garazowa — 2930 348,00 zt.

2. Podziat kosztow budowy lokali mieszkalnych.

2.1. Koszt budowy lokali mieszkalnych netto.
- Koszt budowy ogélem —16 516 370,00 zi.
- Pomniejszenie kosztow - 1555018,00 zt
- Razem koszt do podzialu migdzy lokale — 14 961 352,00 zl.

2.2 Koszt budowy (netto) lokali mieszkalnych z uwzglednieniem réznicy wysokosci
ti. wysokosci mieszkan na pietrach od | do V wynosi 2,82 m, wysoko$§¢ mieszkan

na VI pietrze wynosi 2,94 m
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1) Koszt budowy mieszkan o h = 2,82 m. —4 063,17 zt/m?p.u.
2) Koszt budowy mieszkan o h = 2,94 m. —4 110,00 zt/m?p.u.

2.3. W zatgczniku nr 2 do Decyzji nr 2/4/2022/TT z dnia 08.02.2022 r. okreslono
rozliczenie ostatecznych kosztéw budowy oraz ostateczng wysoko$¢ wkiadu
budowlanego (brutto) dla wszystkich 60 lokali mieszkalnych oraz 4 lokali
niemieszkalnych w tabelach zawierajgcych:

- adres lokalu,

- powierzchnia lokalu wedtug umowy (m?2),

- wstepna wysoko$¢ wktadu budowlanego (brutto),

- powierzchnia lokalu powykonawczo (m?),

- koszt budowy lokalu (powierzchnia x cena 1 m? netto),

- koszt zmian indywidualnych (netto),

- koszt budowy (warto$¢ stuzebnosci) miejsca postojowego w hali garazowej (netto),
- koszt budowy (wartosé stuzebnos$ci) miejsca postojowego naziemnego (netto),

- razem koszt budowy (netto),

- ostateczna wysoko$¢ wktadu budowlanego (brutto).

Tabela zawierajagca ostateczne koszty budowy oraz wysoko$¢ wktadéw budowlanych
lokali w budynku przy ul Zotnierskiej 19A stanowi zal. Nr 5 do prot. lustracji.
Podsumowanie okre$lajace koszt budowy (netto) tgcznie z wartoscig stuzebno$ci
(netto) oraz ostateczng wysokos$¢ wkiadu budowlanego (brutto) przedstawiato sie
nastepujgco:

Koszt budowy (netto) Wklad budowlany (brutto)

1) Lokale mieszkalne 19 446 718,00 zl. 21 002 455,44 zl.
2) Lokale niemieszkalne 3 145 007,00 z1. 3 868 358,61 zl.
Razem 22 591 725,00 z1. 24 870 814,05 zl.

VII. Okreslenie przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali.

1. W celu okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali w nieruchomosci
obejmujacej budynek mieszkalny potozony przy ul. Zotnierskiej 19A w Olsztynie
Spoétdzielnia okreslita udzialy w nieruchomosci wspélnej. W tabeli: ,,Udzialy w
nieruchomosci wspdlnej ul. Zotnierska 194 dziatka 69/18, obreb 75, OL10/000117938/0.”
okre$lono — adres lokalu, kondygnacja, powierzchnia lokalu w m2 numer
pomieszczenie przynaleznego (piwnicy), powierzchnia pomieszczenia przynaleznego
(piwnicy), powierzchnia lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym (piwnicg), udziat
w nieruchomosci i cze$ciach wspélnych. Tabela stanowi zal. Nr 6 do prot. lustracji.

2. Udziaty w nieruchomosci wspélnej stanowity podstawe zawarcia aktéw notarialnych
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali.
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VIIIL. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienie tego prawa.

1. Proces przenoszenia wiasnosci lokali w budynku przy ul. Zotnierskiej 19A
rozpoczeto dnia 18.02.2022 r. i zakoriczono 14.04.2022 r., na podstawie zawieranej
notarialnie: ,Umowy o przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego w wykonaniu
zobowiazania z umowy o budowe oraz umowy o ustanowienie sluzebnos$ci gruntowej”.
Warunkiem zawarcia aktu notarialnego byto ztozone do aktu oSwiadczenie Nabywcy,
ze whniesiona zostata ostateczna wysoko$¢ wymaganego wkiadu budowlanego,
potwierdzone przez petnomocnika Spétdzielni.

2. W zawartym akcie notariainym umowy o przeniesienie witasnos$ci lokalu
mieszkalnego okreslono m. innymi:

- numer samodzielnego lokalu mieszkalnego, potozenie na pietrze oraz kondygnac;ji,
taczng powierzchnie lokalu, wyszczegdlnienie pomieszczen (ilo$¢ pokoi, sypialnie,
fazienke i hol) oraz powierzchnie uzytkowa,

- przynalezng piwnice z podaniem numeru oraz powierzchni,
- okreslony udziat w czesciach we wspotwiasnosci nieruchomosci obejmujacej grunt
oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali,

- stuzebno$¢ gruntowg polegajacg na wytacznym uprawnieniu do parkowania
pojazdow na wyznaczonym miejscu postojowym, z podanym oznaczonym numerem,
znajdujgcym sie w hali garazowej na poziomie piwnic w budynku. Roszczenie
o zaptate stuzebnos$ci zostato zaspokojone w catosci, poprzez wniesienie petnego
wymaganego wktadu budowlanego przez Nabywcow.

3. Koszty zawieranej umowy ponosili Nabywcy lokali. W umowie okreslono, ze
Wiasciciel lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem tego lokalu, jest
obowigzany utrzymywacé swéj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé porzadku
domowego, uczestniczyé w kosztach zarzgdu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej, korzystaé z niej w sposob nie utrudniajgcy korzystania
przez innych wspétwtascicieli oraz wspétdziataé z nimi w ochronie wspélnego dobra.

4. Notariusz dziatajgc na podstawie przepiséw prawa dokonat czynnosci polegajgcej
na ziozeniu za posrednictwem systemu teleinformatycznego wniosku do Sadu
o wyodrebnienie z nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg lokalu mieszkalnego
(z podaniem numeru lokalu) i zatozenie dla tego lokalu ksiegi wieczystej i wpis w tej
ksiedze wspotwtasnosci na rzecz Nabywcow.

IX. Ustalenia koricowe.

1. Zawarte w niniejszym protokole ustalenia lustracji nie wykazaty nieprawidtowosci
w zakresie prowadzonej przez Spoétdzielnie dziatalnosci inwestycyjnej, ktéra
w badanym okresie kontynuowana byta zgodnie z wymogami Statutu, uregulowan
wewnetrznych i przepisow prawa, a realizacja funkcji kontrolnych przez organy

statutowe Spoétdzielni byta wiasciwa.
13 %\



2. Przeprowadzony audyt kosztow budowy w budynku mieszkalno — ustugowym
wraz z garazem podziemnym przy ul. Zoinierskiej 19A w Olsztynie wykazat, ze
w $wietle obowigzujgcych przepiséw oraz na podstawie przediozonych dokumentéw
zrodtowych realizacja zadania inwestycyjnego nie budzita zastrzezen i data podstawe
do okreslenia kosztéw budowy i wysokosci wktadéw budowlanych.

3. Zarzad Spétdzielni w podjetej Decyzji okreslit rozliczenie ostatecznych kosztow
budowy oraz ostateczng wysoko$¢ wkiadu budowlanego (brutto) dla wszystkich
60 lokali mieszkalnych oraz 4 lokali niemieszkalnych. Nabywcy lokali wniesli wktady
budowlane w wymaganej wysokosci. Na wybudowane lokale, z wytgczeniem lokalu
przeznaczonego na potrzeby wiasne Spoétdzielni, zawarte zostaty w formie aktu
notarialnego umowy o przeniesienie wiasnosci lokalu w wykonaniu zobowigzania z
umowy o budowe oraz umowy o ustanowienie stuzebnosci gruntowej. W umowie
okreslono, ze Wiasciciel lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem tego lokalu,
jest obowigzany utrzymywaé swéj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé porzadku
domowego, uczestniczyé w kosztach zarzgdu zwigzanych 2z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej, korzysta¢ z niej w sposéb nie utrudniajgcy korzystania przez
innych wspétwtascicieli oraz wspétdziata¢ z nimi w ochronie wspoinego dobra.

CZESC C. ZAKONCZENIE.

1. Integralng czes¢ niniejszego protokotu stanowiq zalgczniki:

1) Kopia zaswiadczenia Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego.

2) Kopia uchwaty Rady Nadzorczej Nr 1/1/2022 z dnia 27.01.2022 roku.

3 a-b) Dokumentacja fotograficzna budynku.

4) Kopia Decyzji Zarzadu zatwierdzajaca ostateczne rozliczenie kosztow budowy.
5) Tabela ostatecznych kosztéw budowy oraz wysokos$¢ wktadéw budowlanych.
6) Tabela — udzialy w nieruchomosci wspoélnej.

2. Przed podpisaniem protokotu Zarzqd Spotdzielni zostal poinformowany o priystugujgcym
mu z mocy § 22 Instrukcji o lustracji organizacji spotdzielczych podjetej uchwalq Nr 9/2010
Zgromadzenia Ogélnego Krajowej Rady Spotdzielczej 7 dnia 01.07.2010 r. — prawie do
wniesienia zastrzeZen do stwierdzen zawartych w protokole lustracji.

3. Protokot zawierajgcy 14 stron kolejno ponumerowanych i podpisanych sporzqdzono
w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach, wreczajgc po jednym egzemplarzu Zarzgdowi
i Radzie Nadzorczej Spoldzielni.

Olsztyn
Do stwierdzen zawartych w protokole
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