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Zgodnie z umowg z dnia 14 grudnia 2021 roku zawartg pomiedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie
a Spoétdzielnig Mieszkaniowa w Bielawie, w dniach od 10 stycznia do 18 lutego
2022 roku, zostata przeprowadzona przez Zwigzek lustracja dziatalnosci
inwestycyjnej za okres od 01 stycznia do 31 grudnia 2020 roku.

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia:

- podstawy prawne i organizacyjne;

- potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycyjny;

— sprawy terenowo — prawne;

— poprawnos$¢ przygotowania inwestyciji;

- tryb wyboru wykonawcow inwestycji, tresé zawartych uméw oraz ich
realizacja;

~ nadzo6r inwestorski;

- wykonywanie obowigzkéw w zakresie usuwania wad i usterek w okresie
rekojmi za wady fizyczne oraz w okresie gwarancji;

- system finansowania inwestycji;

~ rozliczanie kosztéw inwestycji i ustalanie wartosci poczatkowej lokali.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego
Spotdzielni w rozumieniu art. 88a Prawa spotdzielczego oraz badania
w trybie art. 64 Ustawy o rachunkowosci, jak réwniez weryfikacji rozliczen
kosztorysowych.

Ustalenia lustracji wynikaja ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przediozonych lustratorowi dokumentéw, weryfikacji wewnetrznych norm
prawnych i poprawnoséci ich stosowania oraz wyjasnien ztozonych przez
cztonkéw Zarzadu.

W szczegolnoéci ustaleniom lustraciji stuzyty:



- statut i regulaminy wewnetrzne dotyczace dziatalnosci inwestycyjne;j,

- uchwaly i decyzje organéw samorzadowych,
~ dokumentacja cztonkowska,

- plany gospodarcze i sprawozdania z ich realizacji;

- dokumentacja terenowo - prawna,

- dokumentacja zwigzana z przygotowaniem i realizacjg inwestyciji,
- dokumentacja i ewidencja finansowo-ksiegowa.

Ustalenia lustracji zostaty zawarte w protokole lustracji, ktéry tacznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integraing cato$é. Protokét lustracii
zostat podpisany przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.

Lustracja inwestycyjna spétdzielni jest pierwszg lustracjg podjetych dziatan
inwestycyjnych w2020 roku. W trakcie przeprowadzania lustracji nie
stwierdzono innych zewnetrznych kontroli.

W okresie objetym lustracjg dziatalno$¢ inwestycyjng Spétdzielni
regulowat Statut spetniajgcy wymogi Prawa spotdzielczego i Ustawy
O spoéidzielniach mieszkaniowych, uchwata Walnego Zgromadzenia
z 2015 roku zatwierdzajgca kierunki rozwoju dziatalnosci gospodarczej na lata
2016-2020, plany rzeczowo-finansowe inwestycji oraz programéw dziatalnosci

spotecznej i kulturalnej uchwalone przez Rade Nadzorczg oraz wewnetrzne
uregulowania.

Przedmiotem aktualnych badan lustracyjnych byta prowadzona dziatalnosé
inwestycyjna w zakresie zadan:

1. Przekazanych do uzytku w 2020 roku:

a) Modernizacja kottowni gazowej przy ulicy Ogrodowej 25 w Pieszycach.
Modernizacja ta zostata przeprowadzona przez firme NOMAR Sp. z 0.0.
na podstawie umowy nr 2/TK/2020 z dnia 03.08.2020 roku. Inwestycje
rozpoczeto w dniu 05.08.2020 roku a faktycznego odbioru dokonano w
dniu 22.10.2020 r. Koszt realizacji zadania wyniost 39.612,11 zt, z czego
koszty bezposrednie (koszt wymiany kotta) wyniost 38.997,96 zt a koszty
posrednie (koszt przeglagdu i dozoru technicznego) wyniost 614,15 zt.
Zarzad w dniu 30.10.2020 roku zatwierdzit koszty rozliczenia inwestyciji.
Zadanie zostato sfinansowane $rodkami wktasnymi Spétdzielni.

2. Zadania inwestycyjne w trakcie realizacii:

a) Modernizacja pieciu weztéw cieplnych dwufunkcyjnych na osiedlu
Potudniowym w Bielawie, zostata dokonana przez firme FLAMCO
MEIBES Sp. z 0.0. z Leszna na podstawie umowy nr 1/TK/2020 z dnia
05.06.2020 roku. Termin odbioru robdt zostat ustalony na dzien
20.02.2021 rok. Koszt rodzajowy zadania na dzien 31.12.2020 roku
wyniost 163.953,96 zt. z czego koszty bezposrednie wyniosty
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161.745,00 z! i obejmowaty roboty budowlano-montazowe oraz koszty
posrednie wyniosty 2.208,96 zt.

b) Budowa trzech budynkow wielorodzinnych w systemie spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokali przy ulicy K. K. Baczynskiego w Bielawie
.Zielone Wzgérza” W budynku Zlokalizowanych jest 120 lokali
mieszkalnych z komérkami (po 40 lokali w kazdym z budynkéw).
Realizacja zadania rozpoczeta sie po wczesniejszym uzyskaniu przez
Spoétdzielnie pozwolenia na budowe wydanego przez Powiatowy
Inspektorat Nadzoru Budowalnego w Dzierzoniowie. Spotdzielnia
podpisata w dniu 06.03.2020 r umowe o realizacje zadania
inwestycyjnego z Gtéwnym Wykonawcag, ktoéry zostat wybrany w
postepowaniu przetargowym.

Firma Pre-Fabrykat Sp. z 0.0. z siedzibg w Mitkowie prace rozpoczeta w
marcu 2020 roku zobowigzujgc sie, ze roboty zostang zakonczone w
terminie 15 miesiecy od dnia rozpoczecia budowy. Realizacje inwestycji
zakoriczono w maju 2021 roku. Oprdcz budowy budynkéw wykonano
réwniez petne uzbrojenie terenu, parkingi, drogi, chodniki, plac zabaw,
podziemny zbiornik retencyjny na wody opadowe, tereny zielone oraz
ogrodzono ogrédki przydomowe. W dniu 24.04.2021 roku Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego w Dzierzoniowie dopuscit do
uzytkowania zrealizowane budynki.

Na dziery 31.12.2020 roku koszt realizacji zadania wyniést 20.773.667,46
zt z czego koszty bezposrednie wyniosty 18.772.400,00 zt a koszty
posrednie wyniosty 2.001.267 46 zt,

Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej numer 12/11/2018 z dnia
17.09.2018 roku Zarzad Spéidzielni zostat upowazniony do rozpoczecia
zadania inwestycyjnego pod nazwg ,Zielone Wzgérza” polegajace na
budowie 4 budynkéw mieszkalnych w dwéch etapach: etap | obejmowat
budowe trzech budynkéw wraz z infrastrukturg towarzyszaca natomiast
etap Il miat objg¢ budowe jednego budynku wielorodzinnego w
Pieszycach. Po zakonczeniu etapu | Spotdzielnia nie realizowata juz
zadania z etapu |l.

Lustracja nie wykazata nieprawidiowosci dziatan Spotdzielni w zakresie
przygotowania procesu inwestycji oraz jego realizacji.

Decyzje o rozpoczeciu procesu inwestycyjnego budowy budynkéow
poprzedzone byty rozpoznaniem potrzeb mieszkaniowych i naborem chetnych
do przystgpienia do budowy i sfinansowania jej kosztdéw. Spoidzielnia na
biezgco informowata osoby zainteresowane o realizowanych inwestycjach za

posrednictwem kampanii reklamowej w internecie i innych mediach
spotecznosciowych, lokalnej telewizji kablowej, lokalnych portalach
informacyjnych i internetowych. Ponadto zmieszczono ekspozycje na

bilbordach przed wjazdem do Bielawy i Pieszyc.



Dziatalnos¢ inwestycyjna Spéidzielni prowadzona jest na gruncie o
uregulowanym stanie prawnym.

Wykonawca dokumentacji projektowej w dniu 24.03.2020 roku dokonat
przekazania dokumentacji technicznej dla potrzeb budowy trzech budynkéw,
PO wczeshiejszym zaptaceniu wynagrodzenia w kwocie 503.000,00 z.

Obstuga dziatalno$ci inwestycyjnej prowadzona byta w systemie zleconym
zgodnie z umowami zawartymi z firmami zewnetrznymi w zakresie specjalnosci
ogolnobudowlanej, instalacji sanitarnych oraz elektrycznych. Zgodnie z
podpisanymi umowami rozliczenia z inspektorami nadzoru dokonywane byty w
systemem miesigcznym, na podstawie wystawionych faktur.

Podstawowym Zrodtem finansowania zadania inwestycyjnego zwigzanego z
budownictwem mieszkaniowym byt kredyt zaciggniety w Banku Gospodarstwa
Krajowego w Warszawie, ktdry stanowit 75% planowanych kosztow inwestycji
ustalonych na kwote 32.155.795,47 zt. Uchwatg numer 12/11/2018 z dnia
17.09.2018 roku Rada Nadzorcza wyrazita zgode na zaciggniecie kredytu
inwestycyjnego. W dniu 17.12.2019 roku Spéidzielnia podpisata z Bankiem
umowe kredytu budowlanego numer 19/5573 na zrealizowanie zadania
inwestycyjnego zwigzanego z budowg trzech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych o tacznej liczbie 120 lokali mieszkalnych. W 2020 roku na
realizacie zadania Spofdzielnia otrzymata z udzielonego kredytu kwote
17.378.162,35 zt. Prawnym zabezpieczeniem kredytu w szczegdinosci byta
hipoteka umowna ftaczna do kwoty 35.157.000,00 z. ustanowiona na
nieruchomosciach objetych zadaniem inwestycyjnym oraz na budynku
cieptowni zlokalizowanym przy ulicy Jana IlI Sobieskiego 19B. Spotdzielnia
ztozyta w Banku o$wiadczenie, ze do chwili podpisania umowy kredytowej
zawarto 50% umoéw o budowe lokalu mieszkalnego w celu ustanowienia
spofdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Wszystkie osoby z ktérymi ostaty
zawarte umowy wyrazity pisemng zgode na zaciggniecie kredytu w Banku
Gospodarstwa Krajowego w Warszawie. Spétdzielnia nie ponosita kosztow
wtasnych na realizacje zadania inwestycyjnego, faktury za wykonywane etapy
zadan pokrywane byly z wktadéw wplaconych przez osoby, z ktorymi zawarto
wczesniej umowy oraz z zaciggnietego kredytu.

Kalkulacja wstgpnych kosztéw realizowane; inwestycji zostata oparta na
jednostkowych  kosztach  wynagrodzenia Generalnego  Wykonawcy
wynikajacych z zawartej umowy powiekszonych o koszty obstugi inwestycyjnej.
Stanowita ona podstawe do przyjecia w umowie wstepnej ceny 1m? powierzchni
uzytkowej budowanych lokali. W umowie powotano sie na zapisy ustawowe,
statutowe oraz zawarto zapis o ostatecznym rozliczeniu inwestycji i
wynikajgcych z tego konsekwencji (zwrot lub doptata $rodkow finansowych).

Wszystkie lokale mieszkalne maja status spotdzielczych lokatorskich praw,
stad Spdtdzielnia nie mogta ustanawiaé na rzecz cztonkéw odrebnej wiasnosci
lokali.



Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny
niniejszego listu polustracyjnego stwierdzi¢ nalezy, ze w okresie objetym
lustracjg dziatalno$¢ Spotdzielni prowadzona byta prawidtowo i nie formutuje

zadnych wnioskow do przedstawienia na Walnym Zgromadzeniu przez Rade
Nadzorczg.

AS/25/2022



