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~ Mieszkaniowa Niewidomych
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Zgodnie z umowg z dnia 20 lipca 2021 roku zawarta pomiedzy
Zwigzkiem Rewizyjnym Spoldzieini Mieszkaniowych RP w Warszawie
a Srodowiskowa Spoéldzielnig Mieszkaniowg Niewidomych w Warszawie, w
dniach od 20 wrzeénia do 04 pazdziernika 2021 roku, zostata przeprowadzona
przez Zwigzek lustracja dziatalnodci inwestycyjnej za okres od 01 czerwca
2019 roku do 31 grudnia 2020 roku.

Przedmiotem lustracji byly nastepujace zagadnienia:

- realizacja wnioskoéw z poprzedniej lustracii;

-~ podstawy prawne i organizacyjne;

- potrzeby mieszkaniowe, a program inwestycyjny;

- sprawy terenowo - prawne;

- poprawnos$¢ przygotowania inwestycii;

~ tryb wyboru wykonawcow inwestycji, tre$¢ zawartych uméw oraz ich
realizacja;

~ nadzér inwestorski;

- wykonywanie ohowigzkéw w zakresie usuwania wad i usterek w okresie
rekojmi za wady fizyczne oraz w okresie gwaranci;

- system finansowania inwestycji;

- rozliczanie kosztow inwestycji i ustalanie wartoéci poczatkowej lokali.

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

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przediozonych lustratorowi  dokumentow, sporzadzonych — analitycznie




zestawien, weryfikacji wewnstrznych norm prawnych i poprawnosci ich
stosowania oraz wyjasnien ztozonych przez czionkéw Zarzadu oraz
pracownikéw Spoétdzielni.

W szczegdinosai ustaleniom lustracii stuzyly:
- statut i regulaminy wewnetrzne dotyczace dziatalnosci inwestycyjnej,

- uchwaly i decyzje organdw samorzadowych,
- protokoly z posiedzen organéw Spéldzielni,
- dokumentacja czionkowska,

- dokumentacja terenowo - prawna,
- dokumentacja zwigzana z przygotowaniem i realizacjg inwestycji,
- dokumentacja i ewidencja finansowo-ksiegowa.

Ustalenia lustracji zostaly zawarte w protokole lustracji, ktéry lgcznie
z niniejszym listem polustracyjnym stanowi integralng cato$é. Protokét lustracii
zostat podpisany przez Zarzgd Spoéidzielni bez zastrzezen.

Dzialalno$¢ inwestycyjna Spotdzielni za okres 01.01.2016 r. — 31.05,2019 r.
byla  przedmiotem badania w ramach lustracji dziatalnoci pelnej
pizeprowadzonej w dniach od 15.04. do 26.06.2019 roku przez Zwigzek
Rewizyjny Spdldzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie. W ocenie
polustracyjnej z dnia 08.07.2019 roku Zwigzek w zakresie dzialalnosc
inwestycyjnej sformutowal jeden wniosek ,Przy przeprowadzaniu wyboru
Generalnego wykonawey dla przysziych inwestycji mieszkaniowych dokonywaé
bardzie] szczegblowsj analizy, zwlaszcza w zakresie opinii o firmie na
konkurencyjnym rynku". Zgodnie z art. 93 § 4 Prawa spéidzielczego wniosek
zostat przedstawiany przez Rade Nadzorczg na posiedzeniu Walnego
Zgromadzenia w dniu 09.12.2019 roku.

Z uwagi na fakt, ze Spéldzielnia nie rozpoczela w badanym okresie nowej
inwestycji, nie mozna bylo stwierdzi¢ w jaki sposéb zostat zrealizowany
whiosek.

W okresie objetym lustracja dziatalnos¢ inwestycyjng Spéldzielni
regulowat.  Statut speiniajgcy wymogi Prawa spoldzielczego i Ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych; Regulamin Rozliczania Kosztow Inwestycii
Mieszkaniowej [ Ustalania Wartosci Poczatkowsj; zatwierdzone uchwaly
Walnego Zgromadzenia okreslajgce kierunki rozwoju dziatalno$ci gospodarczej
Spodldzielni oraz uchwaly Rady Nadzorczej.

W ramach prowadzonej dziatalnoci inwestycyjnej w badanym okresie
Spotdzieinia zakonczyta budowe dwdch budynkéw mieszkalnych z ustugami i
garazami podziemnymi przy ulicy Podhorskiej4 i 6 z:
~ 40 lokalami mieszkalnymi o tgcznej powierzchni 2.338,3m?;

- 2 lokalami uzytkowymi o facznej powierzchni 173,16 m?,
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- 47 stahowiskami postojowymi o {gcznej powierzchni 1.292,69 m2,
— 41 komérkami o tacznej powierzehni 128,98 m?,

W okresie objetym badaniem lustracyjnym Spoéldzielnia nie posiadaia
zaniechanych inwestycji, nie prowadzita prac przygotowawczych do realizaci
budowy budynkéw wielorodzinnych oraz nie posiadala inwestycji znajdujgcych
sie w trakcie realizacji.

Zarzad Spotdzielni w oparciu o §5 Regulaminu przeprowadzat konkursy ofert
na wykonanie inweslycji zgodnie z przyjetym projektem budowlanym i podpisat
umowe z podmiotem, kiérego oferta zostala uznana za najkorzysthiejsza.
Inwestycja realizowana byta przez nastepujace firmy:

- ALFA BETA 8p. z o.0. - umowa rozwigzana przez Wykonawce,

- BCW 13 Sp. z 0.0. - umowa rozwigzana przez Spoéldzielnie ze wzgledu
opodznienia w realizacji umowy, niewykonanie wszelkich niezbednych robot
zabezpieczajgeych, niewywiazanie sie z obowigzku nadzoru Kierownika
budowy oraz braku realizacji zapiséw zawartych w umowie.

W zwigzku z powyzszym, zostala naliczona kara umowna i w celu jej

uzyskania Spétdzielnia skierowata sprawe do Sadu Okregowego XX Wydziat

Gospodarczy w Warszawie. Na dzieri zakoriczenia lustracji sprawa nie

zostata rozstrzygnieta.

~ INTERBUD Jolanta tyjak ~ ze wzgledu na odstgpienie od poprzedniej
umowy z Generalnym Wykonawcg, Spéldzielnia zawarla w  dniu
12.04.2019 roku umowe z firmg INTERBUD, kiéra zobowigzata sie do
wykonania prac zwigzanych z Generalnym Wykenawcg oraz wykonania
czesci rohot budowlanych.

- W celu kontynuowania procesu budowlanego inwestycji, Spéidzielnia
podpisata  réwniez  indywidualne umowy z  dotychczasowymi
podwykonawcami.

Inwestycja zostata zrealizowana na gruncie o uregulowanym stanie prawnym.

W  okresie objetym badaniem lustracyjnym, za przygotowanie,
organizacje i nadz6r procesu inwestycyjnego odpowiedzialny byt Zarzad
Spoldzielni poprzez zatrudnionych inspektorow nadzoru w poszczegédinych
branzach (ogoéinobudowlanej, sanitarnej i elektrycznej). Zakres pelnionego
nadzoru inwestycyjnego prowadzony byt zgodnie z ustawg Prawo budowalne.
Nadzér autorski realizowany byt przez pracownikow firmy projektowej GIS
Architekci Sp. z o.0.

W dniu 11.08.2020 roku Spéidzielnia ziozyla w Powiatowym
Inspektoracie Nadzoru Budowlanego wniosek o udzielnie pozwolenia na
uzytkowanie dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z usiugami,
garazami podziemnymi, dwoma zjazdami oraz infrastrukfurg techniczng
Zlokalizowanymi przy ulicy Podborskigj 4 i 6. W dniu 10.09.2020 roku PINB dla



m. st. Warszawy wydat Decyzje nr 1lOT/279/U/2020 o pozwoleniu na
uzytkowanie ww. obiektéw budowalnych.

W dniu 25.09.2020 roku sporzadzono protokdl odhioru koricowego
pomigdzy Spéldzielnia a Generalnym Wykonawca, w wyniku braku razacych i
wymagajacych usunigcia usterek, protokét zostat podpisany przez obie Strony.

Nalezy jednak zwrécié uwage, ze zgodnie z zawartym aneksem nr 2 do
umowy z Generalnym Wykonawcyg nie zostat dotrzymany termin realizacii
umowy, ktory okresiono na dzier 30.11.2019 roku, Zgodnie z oéwiadczeniem
Zarzadu przyczyng nieterminowej realizacji umowy sa opéznienia w realizacji
prac przez podwykonawcéw oraz ogloszonego w 2020 roku ha terytorium
Rzeczypospolitej stanu epidemii.

Warto$¢ poczatikowa lokali, zgodnie z Regulaminem rozliczania kosztow
inwestycji mieszkaniowej i ustalania wartodci poczagtkowej lokali dia inwestycji
Podborska ustalana byla trzykrotnie. Spowodowane bylo to wzrostem cen
materiatow budowlanych oraz kosztéw pracy w branzy budowlanej.
Na podstawie przediozonego zestawienia rzeczywistych kosztéw realizacii
zadania Uchwatg nr 2/V/2020 z dnia 21.05.2020 r. Rada Nadzorcza ustalita
ostateczna wartos¢ lokali, ktdra wynosila:

- 6.225,00 zt za m? lokalu mieszkalnego;

- 3.127,50z | za komérke gospodarcza;

- 8.800,00 zt za m? lokalu uzytkowego;

- 31.450,00 zt za pojedyncze miejsce postojowe w garazu podziemnym:;
- 47.175,00 zt za rodzinne miejsce postojowe w garazu podziemnym.

Z uwagi na toczgce sie postepowanie sagdowe w sprawie kar umownych
od firmy BCW 13 Sp. z 0.0., ostateczne rozliczenie kosztéw inwestycji nastapi
po rozstrzygnigciu ww. sprawy sadowej. Tym samym naruszono przepisy § 63
statutu oraz art. 18 ust. 4 Ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych, ktére
stanowig, ze rozliczenie kosztéw budowy nastgpuje w terminie 3 miesigcy od
dnia oddania budynku do uzytkowania.

Zrealizowana inwestycja byta finansowana  $rodkami przyszfych
uzytkownikéw lokali i miejsc postojowych pozyskiwanych w formie zaliczek na
podstawie podpisywanych uméw przedwstepnych. Przekazywanie lokali
mieszkalnych rozpoczeto w dniu 25.09.2020 r. Notarialne umowy o
ustanowienie odrgbnej wlasnoéci lokalu misszkalnego, uzytkowego i miejsca
postojowego Spéidzielnia rozpoczeta w kwietniu 2021 roku.

Do dnia 31.12.2020 roku nie sprzedano pigciu miejsc postojowych w
garazach podziemnych.

Na tle ustalen zawartych w protokole lustracji oraz oceny nhiniejszego listu
polustracyjnego Zwigzek pozytywnie ocenia caloksztalt realizowanych przez
Spoldzielnig dziatar inwestycyjnych w lustrowanym okresie, jednak pozadane




bytoby, aby organy samorzadowe Spéldzielni rozwazyly podjecie

nastepujgcych dziatan:

1. Przestrzegaé przepisow umowy dotyczacych termindéw zakoniczenia
realizacji inwestycji, w razie wystapienia opéznien zawieraé stosowne
aneksy.

2. Przestrzegac art. 18 ust. 4 Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz
§ 63 Statutu ~ dokonaé ostatecznego rozliczenia inwestycji oddanej do
uzytkowania,

Przedstawiajgc powyzsze, Zwigzek informuje, iz zgodnie z art. 93 § 4 Prawa
spoldzielczego, ww. wniosek polustracyjny powinien zostaé przedstawiony

przez Rade Nadzorczg na najblizszym Walnym Zgromadzeniu Czionkéw.
Uprzejmie prosimy o powiadomienie Zwigzku o sposobie realizacjii ww.

whniosku.
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