REGIONALNY ZWIAZEK REWIZYJNY
SPOLDZIELCZOSCI MIESZKANIOWEJ W OPOLU

tel. (77) 453-72-32

45-075 Opole tel. kom. 602 493 976
ul. Krakowska 37/502 e-mail: rzrsm@tlen.pl
PO/154 /25 Opole, dnia 17 lutego 2025r.

Rada Nadzorcza i Zarzad
Spéidzielni Mieszkaniowej
Osiedle Jasne 20

98 - 200 Dzierzoniéw

Na podstawie umowy nr 23/L/2024 z dnia 06.11.2024r. oraz art. 91 § 3 ustawy
z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze (tj. Dz.U. z 2024 r., poz. 593),
Regionalny  Zwigzek Rewizyjny Spétdzielczosci Mieszkaniowej w Opolu
przeprowadzit w dniach 27.12.2024 r. - 11.02.2025 r. lustracje czesciows dziatalnosci
inwestycyjnej Spétdzielni w 2024r. w zZwigzku z:

- rozliczeniem koricowym inwestyciji:

a) budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Pitawie Gérej przy ul. Osiedlowej
nr 12-14 o pow. uzytkowej 1 920,69 m? (35 lokali mieszkalnych) i 8 szt. garazy
0 pow. uzytkowej 162,28 m?,

b) budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Dzierzoniowie przy ul. Korczaka
nr 21 a, b (budynek A) o pow. uzytkowej 1 988,32 m? (43 lokale mieszkalne)
wraz z wbudowanymi miejscami postojowymi w garazu wielostanowiskowym w
losci 21 szt. o pow. uzytkowej 268,00 m?,

- prowadzong inwestycja:

a) budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Dzierzoniowie przy ul. Korczaka
nr 19 a, b (budynek B) o pow. uzytkowej 1 988,32 m? (43 lokale mieszkalne)
wraz z wbudowanymi miejscami postojowymi w garazu wielostanowiskowym w
ilogci 21 szt. 0 pow. uzytkowej 268,00 m2.



Lustracjg objeto nastepujgce zagadnienia:

- realizacja wnioskéw z poprzedniej lustraciji dziatalnosci inwestycyjnej,

- podstawy prawne i organizacyjne zabezpieczenia prowadzonej dziatalnoéci
inwestycyjnej,

- potrzeby mieszkaniowe a program inwestycyjny,

- Sprawy terenowo - prawne,

- przygotowanie inwestycji,

- realizacja inwestycj,

- nadzér inwestorski w czasie realizacji inwestycji,

- finansowanie inwestyciji,

- rozliczenie inwestygiji, ustalenie wysoko$ci wkiaddw oraz ich egzekwowanie,

- odbiér inwestycji, uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie, przekazanie inwestycji
do eksploatacii, okres gwarangiji i rekojmi za wady fizyczne.

Ustalen z |lustracji dokonano na podstawie stwierdzonych faktéw,
przedifozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnien  ztozonych przez
pracownikéw Spétdzielni. W szczegélnosci za podstawe ustaleri lustracji stuzyty:
statut i inne regulaminy wewnetrzne, dokumentacja z dziatalnosci organéw
samorzgdowych, dokumenty cztonkowskie, dokumentacja z przygotowania, realizaciji
i rozliczenia inwestycji, umowy o budowe lokali i rozliczenia wktadéw budowlanych

i mieszkaniowych, oraz ewidencja finansowo-ksiggowa inwestyciji.

Ustalenia lustracji zawarto w protokole lustracji, ktéry tgcznie z niniejszym
wystgpieniem polustracyjnym, stanowi integralng cato$¢. Protokét lustracji zostat

podpisany przez Zarzad Spétdzielni bez zastrzezen.

W okresie objetym lustracja:

1) Spéidzielnia wykonuje obowigzek okreslony w art. 91 § 1" ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 roku Prawo spotdzielcze - corocznego poddawania sie lustracji
w okresie budowy budynkéw mieszkalnych i rozliczania kosztéw ich budowy.
W dniach 03.01.2024 - 08.02.2024r. Zwigzek przeprowadzit lustracje czesciowg

dziafalnosci inwestycyjnej Spotdzielni w 2023r. w zakresie realizacii budowy
budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Korczaka w Dzierzoniowie i przy
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ul. Osiedlowej nr 8-14 w Pitawie Gornej. W wystapieniu polustracyjnym

nr PO/160/24 z dnia 16.02.2024r. dokonano pozytywnej oceny realizacji procesu

inwestycyjnego i nie wydano wnioskéw polustracyjnych. O wynikach lustraciji

Zarzad Spétdzielni poinformowat Walne Zgromadzenie Cztonkéw odbyte

w czesciach w dniach: 21, 23 | 28.05.2024r. oraz 05i07.06.2024r.;

2) W uchwale Walnego Zgromadzenia Czlonkéw Spéidzielni nr 9/2022 odbytego
w dniach 24-27.05.2022r. przyjeto kierunki rozwoju dziatalnosci Spotdzielni
w zakresie inwestycji mieszkaniowych i postanowiono przystapi¢ od 2022 r. do
realizacji inwestycji mieszkaniowych w systemie lokatorskim i wiasno$ciowym oraz
infrastruktury towarzyszacej, na terenach do ktérych Spétdzielnia posiada tytut
prawny lub planuje zakup terenéw z przeznaczeniem pod budowe budynkéw
mieszkalnych, finansowanych ze $rodkéw przysztych uzytkownikéw oraz
kredytow. Najwyzsza suma zobowigzar na realizacje przedmiotowej uchwaty
wynosita 7 milionéw ztotych;

3) Na dziatalno$¢ inwestycyjng Spétdzielnia nabyta:

a) aktem notarialnym Rep. A nr 2618/2022 z dnia 06.05.2022r. na wtasnosé
niezabudowang nieruchomosé gruntowg potozong w Dzierzoniowie przy
ul. Korczaka, sktadajgcy sie z dziatek nr: 51/1; 51/2: 51/3 o powierzchni
0,4689 ha za tgczng cene 726 795 zt. Zakup zgodnie z uchwatg nr 9/2022
Walnego Zgromadzenia, sfinansowano z wktadéw budowlanych wniesionych
przez przyszlych nabywcéw lokali. Na dziatkach tych w dniu 18.05.2022r.
rozpoczeto budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z 43 lokalami
mieszkalnymi i 21 miejscami postojowymi w garazu wielostanowiskowym
(budynek A), a w dniu 26.10.2022r. budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z 43 lokalami mieszkalnymi i 21 miejscami postojowymi
W garazu wielostanowiskowym (budynek B);

b) aktem notarialnym Rep. A nr 2004/2020 z dnia 17.06.2020r. bez przetargu od
Gminy Pitawa Gérna prawo wieczystego uzytkowania dziatki gruntu nr 182/10
o powierzchni 0,9863 ha na okres 99 lat, za optate roczng 6 499,70 zt netto
(warto$¢ gruntu 649 972 2zt netto, a pierwsza optata z tytutu uzytkowania
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wieczystego gruntu wyniosta 15 %, 4. 97 495,80 zl). Na tej dziatce w dniu
26.10.2022r. rozpoczeto budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z 35 lokalami mieszkalnymi, 8 garazami i 58 zewnetrznymi miejscami
postojowymi;
4) Dziatalnosé inwestycyjng Spétdzielni okreslono w przyjetych przez Rade
Nadzorcza:
- regulaminie rozliczania kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania wartodci
poczatkowej lokall,
- regulaminie przetargéw na udzielenie zaméwieri na roboty budowlane, ustugi
i dostawy.
Do kompletnosci regulaminéw uwag nie wniesiono, ich tre$é jest precyzyjna

i zgodna ze Statutem i innymi obowigzujgcymi przepisami prawnymi;

5) Zaplanowana na 2024r. dziatalno$é inwestycyjna Spoétdzielni obejmowata:

a) przygotowanie i realizacje budowy dwéch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych w Dzierzoniowie przy ul. Korczaka nr 21 a, b (budynek A)
i nr 19 a, b (budynek B) z 86 lokalami mieszkalnymi i 42 miejscami
postojowych w garazu wielostanowiskowym, przy czym:

- zakoriczenie i przekazanie do uzytku budynku A z 43 lokalami mieszkalnymi
i 21 miejscami postojowych w garazu wielostanowiskowym sfinansowano
srodkami przysztych 41 nabywcow ubiegajgcych sie o ustanowienie odrebnej
witasnosci lokali, oraz ze $rodkéw witasnych 2 czionkéw ubiegajgcych sie
0 budowe Iokalu mieszkalnego w celu ustanowienia spotdzielczego
lokatorskiego prawa (wspétfinasowanych z hipotecznego kredytu bankowego
z terminem spfaty do dnia 16.04.2049 r.),

b) realizaci¢ budowy budynku B z 43 lokalami mieszkalnymi i 21 miejscami
postojowych w garazu wielostanowiskowym finansowa jest &rodkami
przysztych nabywcéw ubiegajacych sie o ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokali. Wg stanu na 31.12.2024r. sprzedano 39 lokali mieszkalnych,

c) zakoriczenie i przekazanie do uzytku drugiego budynku w Pitawie Gérnej przy
u. Osiedlowej nr 12-14 z 35 lokalami mieszkalnymi i 8 garazami sfinansowano
Srodkami 22 przyszlych nabywcow ubiegajgcych sig o ustanowienie odrebnej
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wiasnoéci lokali, oraz ze $rodkéw wlasnych 13 czionkéw ubiegajgcych sie
0 budowe lokalu mieszkalnego w celu ustanowienia spdldzielczego
lokatorskiego prawa (wspétfinansowanych z hipotecznego kredytu bankowego
Z terminem sptaty do dnia 30.04.2048r.);

6) Wskutek dwéch przetargéw nieograniczonych dwustopniowych na proces
inwestycyjny w formule zaprojektuj i wybuduj, polegajacej na Zaprojektowaniu,
uzyskaniu pozwolenia na budowe oraz wykonaniu i przekazaniu do uzytkowania
przedmiotowych budynkéw mieszkalnych na terenie Spétdzielni:

a) budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w Dzierzoniowie przy ul. Korczaka
nr 19 i nr 21, wybrano jedyng ztozong oferte Firmy Budowlanej JASKOLSCY
Spotka Cywilna Witold Jaskoélski, Krzysztof Markowski z siedzibg w Swidnicy
przy ul. Westerplatte 40/2,

b) budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w Pitawie Gérnej przy ul. Osiedlowej
nr 8-14 wybrano jedyng zloZzong oferte firmy Budownictwo Witold Jaskélski
58-100 Swidnica, ul. Westerplatte 40/2.

Wykonawcéw tych wybrano prawidiowo i zgodnie z obowigzujgcym
regulaminem przetargéw na udzielenie zaméwieri na roboty budowlane, ustugi
i dostawy; _

7) Z wykonawcami przedmiotowych inwestycji zawarto umowy:

- W dniu 27.05.2021r. nr 1/IN7KORCZAKA/2021 (z 3 aneksami) na budowe
dwéch budynkéw w Dzierzoniowie przy ul. Korczaka, za wynagrodzeniem za
pierwszy budynek 12 370 996,80 zt brutto i za drugi budynek 13 153 362,00 zt.
Termin zakoniczenia realizacji pierwszego budynku ustalono w umowie do dnia
31.05.2025 r., a drugiego budynku do dnia 31.07.2025r.,

- W dniu 24.04.2020r. nr 1/PG/IN/2020 (z 5 aneksami) na budowe drugiego
budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Pitawie Gérnej przy ul. Osiedlowej,
Za wynagrodzeniem 8 555 321,50 zt brutto. Termin zakoriczenia realizaciji
budynku ustalono w umowie do dnia 28.02.2024r.:

8) Nadzér inwestorski nad realizacjg procesu inwestycyjnego, prowadzili uprawnieni
inspektorzy nadzoru zatrudnieni w Spétdzielni odpowiednio od dnia 02.11.2023 r.
w zakresie rob6t konstrukcyjno-budowlanych, a od dnia 01.04.2024r.

w zakresie rob6t elektrycznych. Natomiast nadzoér nad robotami instalacyjnymi
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W branzy sanitarnej, prowadzono na podstawie zawartej umowy z inspektorem
nadzoru, posiadajgcym wazne uprawnienia budowlane w specjalnosci
nadzorowanej, ubezpieczenie od odpowiedzialno$ci cywilnej oraz aktualne

zaSwiadczenia o przynalezno$ci do Dolnoslgskiej Okregowej Izby Inzynieréw
Budownictwa;

9) Wedtug stanu na 31.12.2024 r.:

a) zakoriczono i przekazano do uzytku budynek mieszkalny wielorodzinny
w Dzierzoniowie przy ul. Korczaka nr 21 a, b (budynek A):
- budowe rozpoczeto 18.05 2022 r., a zakoriczono 31 .05.2024 roku,
- koszty budowy 13 544 961,38 zt netto,

- wptacone wktady mieszkaniowe i budowlane 12 884 791 21 zt netto,

- uzyskany kredyt bankowy 660 170,17 =,

- zawarto 41 uméw o budowe lokalu mieszkalnego i 2 umowy o budowe
lokalu mieszkalnego w celu o ustanowienia spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu (. na wszystkie lokale mieszkalne) oraz sprzedano
wszystkie z 21 miejsc postojowych w garazu wielostanowiskowym,

- uchwaly Zarzadu Spoéldzielni nr 112/2024 z dnia 31.10.2024r.

zatwierdzono ostateczne rozliczenie kosztéw inwestycji,

- decyzjg PINB w Dzierzoniowie nr 225/2024 z dnia 02.08.2024 r. udzielono
pozwolenia na uzytkowanie budynku,
b) zakoriczono i przekazano do uzytku budynek mieszkalny wielorodzinny

w Pitawie Gérnej przy ul. Osiedlowej nr 12-14:

- budowe rozpoczeto 26.10 2022 r., a zakoriczono 28.02.2024 roku,

- koszty budowy 9 255 790,20 z netto,

- wptacone wktady mieszkaniowe i budowlane 6 496 295,54 zt netto,

- uzyskany kredyt bankowy 2 759 494,66 zt,

- zawarto 22 umowy o budowe lokalu mieszkalnego i 13 uméw o budowe
lokalu mieszkalnego w celu o ustanowienia spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu (. na wszystkie lokale mieszkalne) oraz sprzedano
wszystkie z 8 garazy,

- uchwatg Zarzadu Spétdzielni nr 107/2024 2z dnia 30.08.2024r.

zatwierdzono ostateczne rozliczenie kosztéw inwestycji,
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- decyzjg PINB w Dzierzoniowie nr 158/2024 z dnia 11.06.2024 r. udzielono
pozwolenia na uzytkowanie budynku,
c) realizacja budowy budynku mieszkalnego w Dzierzoniowie przy ul. Korczaka
nr19 a, b (budynek B):

- budowe rozpoczeto 26.10.2022 r., termin zakoriczenia wedfug umowy
31.07.2025 r.,

koszty budowy 7 158 862,80 zt netto,
wptacone wktady budowlane 5 283 917,89 zt netto,

zobowiazanie dla wykonawcy robét 1 874 944,91 zt netto,

zawarto 39 uméw o budowe lokalu mieszkalnego (na 43 ogéiu) oraz
sprzedano 21 miejsc postojowych (na 21 ogétu). Do sprzedazy
pozostawaty 4 lokale mieszkalne:

10. Spotdzielnia zawarta 2 umowy o kredyt hipoteczny z Bankiem Spotdzielczym
w Dzierzoniowie na cze$ciowe sfinansowanie budowy budynkéw
wielorodzinnych wraz z instalacjami i infrastrukturg na lokale mieszkalne
o statusie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu:

- W Pitawie Gé6rnej przy ul. Osiedlowej nr 12-14 w dniu 25 maja 2023 r. na kwote
2 950 000 zt z terminem sptaty do dnia 30.04.2048 r.:

- w Dzierzoniowie przy ul. Korczaka 21 a, b (budynek A) w dniu 19.04.2024 r.
na kwote 713 000 zt z terminem sptaty do dnia 16.04.2049 K

11. Ewidencje ksiegowg w zakresie kwalifikacji poszczegéinych kosztéw
prowadzonych inwestycji, wptat wkiadéw mieszkaniowych, rozliczeh z
wykonawcg inwestycji oraz bankami, prowadzono prawidtowo na kontach
analitycznych
i syntetycznych, zgodnie z podstawowymi zasadami przyjetej polityki
rachunkowosci.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny
niniejszego wystapienia polustracyjnego nalezy stwierdzié, ze przedmiotowe zadania
inwestycyjne planowano, realizowano i zabezpieczano pod wzgledem finansowym
prawidtowo.

W zwigzku z tym, nie zachodzi konieczno$é formutowania wnioskéw polustracyjnych.



Na podstawie art. 93 § 4 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 r. Prawo spotdzielcze,
ocena i wnioski z przeprowadzonej lustracji powinny byé przedstawione przez Rade
Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu Cztonkéw Spétdzielni.

Z powazaniem




