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W realizacji umowy z dnia 25.08.2025 roku zawartej miedzy Zwigzkiem
Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie a Koszalihskg
Spdtdzielniq Mieszkaniowq ,,PRZYLESIE" w Koszalinie, w dniach od 20.10.2025r.
do 24.11.2025 r. zostata przeprowadzona przez Zwigzek lustracja dziatalnosci
inwestycyjnej Spoétdzielni za okres od 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r..

Przedmiotem lustracji byty nastepujgce zagadnienia zwigzane z
dziatalnoscig inwestycyjng, w tym:

— potrzeby mieszkaniowe a program inwestycji,

— pozyskanie terendw budowlanych,

-  poprawnos przygotowdania inwestycji,

- tryb doboru wykonawcoéw inwestycji; tre$¢ zawartych umdw oraz ich
realizacja,

— nadzér inwestorski,

— system finansowania inwestycij,

— rozliczenie kosztdw inwestycji i ustalenie wartosci poczgtkowej lokali.

Lustracja nie obejmowata badania sprawozdania finansowego
Spdétdzielni wrozumieniv art. 64 ustawy z dnia 29 wrzeSnia 1994 r. o
rachunkowosci tj. (Dz. U. 2023, poz. 120 z pdzn. zm.), jak rédwniez weryfikaciji
rozliczeh kosztorysowych i podatkowych.

Ustalenia lustracji wynikajg ze stwierdzonych faktéw na podstawie
przedtozonych lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnieh ztozonych przez
pracownikéw Spoétdzielni. W szczegdinosci ustaleniom lustracii stuzyty:

- statutiinne uregulowania wewnetrzne,

- uchwaty i decyzje organdéw samorzgdowych, w tym protokoty z posiedzen,
- umowy deweloperskie,

- umowy najmu instytucjonalnego,

- prospekty informacyjne,

- umowy notarialne o nabycie lokali,

- dokumentacja przygotowania i realizacji inwestycji,

- dokumenty finansowo - ksiegowe,

- pozostata dokumentacja zwigzana merytorycznie z zakresem badan.



Protokot lustracji zostat podpisany przez Zarzqad Spétdzielni bez zastrzezen,
Niniejsza ocena dziatalnosci Spdtdzielni zostata dokonana na podstawie
ustaleh zawartych w protokole.

Poprzednia lustracja dziatalnosci inwestycyjnej zostata przeprowadzona
przez Iwigzek Rewizyjny Spétdzieini Mieszkaniowych RP w Warszawie za okres od
01.01.2023r. do 31.12.2023 r. Na podstawie ustaleh zawartych protokole lustracii
Iwigzek dokonat oceny dziatalnosci Spétdzielni w zakresie realizacji inwestycji
mieszkaniowych stwierdzajgc, ze byta ona prowadzona prawidtowo.

Spétdzielnia  prowadzi  dziatalnos¢  inwestycyjng  na  zasadach
deweloperskich. Z ustalen lustraciji wynika, iz prowadzona przez Spétdzielnie w
2024 roku dziatalno$¢ inwestycyjna zgodna byta z postanowieniami statutu, a
realizacja poszczegdinych zadan ujeta w planie gospodarczym, uchwalonym
przez Rade Nadzorczg.

Przedmiotem badania lustracyjnego byta redlizacja przez Spétdzielnie w
2024 roku zadania inwestycyjnego przekazanego do uzytku oraz zadan
znajdujgcych sie w trakcie realizacji i przygotowywanych do realizaciji.

W 2024 roku zakonczono realizacje wielorodzinnego budynku
mieszkalnego z garazem podziemnym na osiedlu Przylesie VI C przy ul. Kottgtaja
uzyskujgc nastepujgce efekty rzeczowe:

» 50 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 2.426,34 m?
= 46 miejsc postojowych w garazu podziemnym o powierzchni 1.134,31 m?

Etap przygotowania i realizacji tej inwestycji byt przedmiotem oceny w
ramach poprzednich lustracji — nieprawidtowosci nie stwierdzono.

Do konca badanego okresu, na ogdlng liczbe 50 lokali mieszkalnych,
Spoétdzielnia zawarta 19 umdw przeniesienia wtasnosci lokali oraz 31 uméw
najmu instytucjonalnego na okres 10 lat.

Na ogding liczbe 40 miejsc postojowych w hali garazowej Spotdzielnia
zawarta 9 umdw przeniesienia wiasnosci stanowiska oraz 30 uméw najmu
instytucjonalnego na okres 10 lat.

Naktady poniesione na realizacje inwestycji w kwocie 17.325.623,92 zt.
zostaty sfinansowane przez nabywcdw lokali w kwocie 2 570817,13 zt, a
zaangazowane przejsciowo srodki Spdtdzielni wyniosty 14.754.806,79 zt.

Spoétdzielnia posiada takze w realizacji przebudowe piwnic budynku
ustugowego przy ul. Jana Pawta Il 25 ze zmiang sposobu uzytkowania na lokal
gastronomiczny. | etap zadania zostat zakonczony w 2024 roku.

7 uwagi na brak zainteresowania najmem tego lokalu, Zarzgd podjgt
decyzie o wstrzymaniu niektérych robét budowlanych do czasu podjecia
decyzji o przeznaczeniu lokalu. W planie na 2025 rok ujeto kontynuacie
i zakohczenie robdt budowlanych zwigzanych z adaptacjg tego lokalu
ujmujgc poniesienie naktaddw w wysokosci 1.000.000,- zt.  Termin rozpoczecia
i koszt rob6t budowlanych uwarunkowany jest pozyskaniem ewentualnego
najemcy.

W zakresie przygotowania procesu inwestycyjnego oraz jego realizacii,
lustracja wykazata ze:

1. Podstawqg prowadzenia przez spédtdzielnie dziatalnodci inwestycyjnej byty
unormowania statutu, uchwata Walnego Zgromadzenia z 2020 roku
zatwierdzajgca kierunki dziatalnosci gospodarczej na lata 2021-2025 oraz
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10.

1.

plany rzeczowo-finansowe inwestycji na 2024 rok uchwalone przez Rade
Nadzorczq.

Decyzie © rozpoczeciu procesu inwestycyjnego poprzedzone byty
rozpoznaniem przewidywanego zapofrzebowania na planowane do
realizacji mieszkania, poprzez biezgcq analize potrzeb i oczekiwan oséb
zainteresowanych inwestycjami ujetymi w planie na 2024 rok oraz na lata
nastepne, zatwierdzonym przez uprawnione organy. Z przysztymi
uzytkownikami lokali i miejsc postojowych zawarto umowy zapewniajgce
czesciowe finansowanie realizowanego zadania.

Inwestycje realizowane byty na gruntach o uregulowanym stanie prawnym.
Przekazanie wykonawcom placéw buddw nastgpito  w  formie
protokolarnej, a o rozpoczeciu robdt zostaty powiadomione wtasciwe
organy.

Umowa zawarta z wykonawcg dokumentacji projektowej oraz wykonawca
robét budowlano-montazowych zostali wybrani w  trybie okreslonym
unormowaniami  wewnetrznymi, a w zawartych umowach interesy
spotdzielni zostaty zabezpieczone, miedzy innymi poprzez postanowienia
okreflajgce odpowiedzialnos¢  wykonawcy  ztytutu  nienalezytego
wykonania zobowigzan, ewentualnych odszkodowan oraz warunkow
gwarancji na wykonane roboty.

Inwestycje w 2024 roku byty realizowane na warunkach deweloperskich na
podstawie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2017 r. poz. 1468,
zwanej Ustawqg deweloperskq). Zgodnie z unormowaniami tej ustawy na
realizowane inwestycje Spoétdzielnia opracowata Prospekty Informacyjne,
ktore stanowity podstawe zawierania notarialnych uméw deweloperskich i
przedwstepnych.

Realizacja budynku byta czesciowo finansowana S$rodkami przysztych
uzytkownikdw, z ktérymi zawarto stosowne umowy oraz przejsciowo
Srodkami Spdtdzielni. Zaangazowanie $Srodkéw Spdtdzielni dotyczyto
finansowania inwestycji stanowigcych mienie Spétdzielni oraz inwestycji na
etapie ich przygotowania i wstepnej fazy realizacii.

W zwigzku z nieprzewidzianymi w projekcie robotami budowlanymi
zwigzanymi z uzytkowaniem budynku Zarzqd podjgt decyzje o wykonaniu
robdt dodatkowych, ktére ujeto w planie na 2025 rok w naktadach w
wysokosci 480,000,00 zt. Warto$¢ nieprzewidzianych w projekcie robot
budowlanych wykonanych irozliczonych w 2025 r. wynosita 484.951,55 zt.
Wszystkie roboty, zaréwno zaplanowane jak i ,,nieprzewidziane" w zakresie
realizacji budynku nr 8 zostaty zakohczone na dzieh 30.09.2025.

Uchwata Zarzgdu w zakresie rozliczenia kosztow jego budowy jest w frakcie
jego przygotowywania.

Obstuga dziatalnosci inwestycyjnej prowadzona byta czesSciowo przez
stuzby inwestycyjne Spdtdzielni, a w odniesieniu do robdt elektrycznych -
takze w systemie zleconym.

Nadzdr inwestorski prowadzony byt przez osoby posiadajgce wymagane
uprawnienia budowlane do petnienia samodzielnych funkcji technicznych
w budownictwie, co zabezpieczato obstuge inwestorskg prowadzonych
inwestyciji.
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12.

13.

14.

Umowy o przeniesienie witasnosci lokali i wczesniej zawarte umowy
deweloperskie, jak rowniez umowy najmu intencjonalnego, zabezpieczajqg
zaréwno interesy Spoétdzielni jak i nabywcdw oraz najemcdw lub miejsca
postojowego w garazu wielostanowiskowym.

Kontrola dokumentacji finansowo — ksiegowej dotyczgcej realizowanych
inwestycji wykazata, iz jest ona kompletna a wszystkie faktury sq
szczegbtowo opisane i podpisane przez uprawnione osoby.

Ewidencja naktaddw inwestycyjnych prowadzona jest przez ksiegowose
Spdtdzielni w sposdb  poprawny. Ewidencja  kosztow  inwestycji
poszczegdlnych zadah prowadzona jest w podziale na odpowiednie
rodzaje naktaddw.

Na podstawie ustalen zawartych w protokole lustracji oraz niniejszej

ocenie Iwigzek stwierdza, ze w dziatalnosci inwestycyjnej prowadzonej przez
Spoétdzielnie w 2024 roku nie wystgpity nieprawidtowosci .

Wyniki lustracji, zgodnie z dyspozycjq art. 93 § 4 Prawa spotdzielczego,

nalezy przedstawi¢ na najblizszym Walnym Zgromadzeniu.

HCz/161/2025
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Lustracja dzialalnosci Koszalinska Spéldzielnia Mieszkaniowa
inwestycyjnej za 2024 r. "PRZYLESIE" 75-427 Koszalin, ul. Falata 13

PROTOKOL

z lustracji dziatalnosci inwestycyjnej Koszalinskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
»PRZYLESIE” w Koszalinie, ul. Fatata 13, 75-427 Koszalin, przeprowadzonej
w dniach od 20.10.2025 r. do 24.11.2025 r. przez Lustratora Zwigzku

Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Warszawie ul. Jasna 1
Zbigniewa Ozgowicza - upr. lustr. nr 532/95,
dzialajgcego na podstawie upowaznienia wystawionego w dniu 23.09.2025 r.

przez Prezesa Zarzadu Zwigzku Rewizyjnego Spoétdzielni Mieszkaniowych RP

w Warszawie, ul. Jasna 1.

A. INFORMACJE WSTEPNE

1. Stosownie do postanowien art. 92 §1 ustawy Prawo spotdzielcze, lustrator
powiadomil telefonicznie Zarzad o terminie rozpoczecia lustracji z prosbg

o zawiadomienie o tym Rady Nadzorcze;.

2. Lustracj¢ przeprowadzono na podstawie umowy zawartej w dniu
25.08.2025 r. migdzy Zwigzkiem Rewizyjnym Spoétdzielni Mieszkaniowych
RP w Warszawie a Koszalinska Spotdzielnig Mieszkaniowa »PRZYLESIE”
w Koszalinie oraz aneksem do tej umowy z dnia 23.09.2025r.

Podstawg zawarcia tej umowy sg postanowienia art. 91 § 1' ustawy z dnia
16.09.1982 r. Prawo spodtdzielcze, tekst jednolity (Dz.U. 2024 r. poz.
593 tj.).

i

3 f /
Lustrator: Zbigniew Ozgowicz ,’ \/

Nr uprawn. lustr. 532/95 /
|

\
\




Lustracja dzialalnosci Koszalinska Spéldzielnia Mieszkaniowa
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3. Lustracjg objg¢to dzialalno$¢ inwestycyjng w okresie od 01.01.2024 r. do
31.12.2024 r.

4. Przedmiotem lustracji byly nastepujgce zagadnienia:

potrzeby mieszkaniowe a program inwestycji,

pozyskanie terenow budowlanych,

poprawnosc przygotowania inwestycji,

tryb doboru wykonawcow inwestycji, tres¢ zawartych umow oraz ich
realizacja,

nadzoér inwestorski,

system finansowania inwestycji,

rozliczenie kosztow inwestycji i ustalenie wartosci poczatkowej lokali.

Stosownie do postanowien §2 umowy w sprawie przeprowadzenia lustracji,

lustracja nie obejmowata badania bilansu Spotdzielni w rozumieniu art. 64

ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2021, poz.

217), jak réwniez weryfikacji rozliczen kosztorysowych.

5. W dniu 20 pazdziernika 2025 roku na spotkaniu z Przewodniczaca Rady

Nadzorczej i Zarzgdem Spoétdzielni oméwiono zakres itematyke badan

lustracyjnych.

Na spotkaniu poinformowano o zakresie wspotdziatania oraz uczestnictwa

Rady Nadzorczej w trakcie lustracji, ktore polegajg na:

1y

2)

omoéwieniu z lustratorem dotychczasowych wynikdw pracy Rady i jej
Komisji,
wskazaniu lustratorowi spraw i zagadnien, na ktdre nalezy zwrocic

szczegdlng uwage, a ktdre lustrator obowigzany jest uwzgledni¢, o ile

b

\f\ |
4 [1h
Lustrator: Zbigniew Ozgowicz Z ‘

b 7 Nr uprawn. lustr. 532/95
/5 = ;"/
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wigzg si¢ one tematycznie z zakresem przedmiotowym badan i istnieja
mozliwosci poglebienia lub rozszerzenia badan w tym zakresie czasu
okreslonego na przeprowadzenie lustracji,

3) wyznaczeniu 0s6b upowaznionych do roboczych kontaktow

z lustratorem w trakcie lustracji.
6. W trakcie lustracji Rada Nadzorcza nie zglosita wniosku dotyczacego
udziatu jej cztonkdéw w czynnosciach lustracyjnych, jak rdéwniez nie wyrazita

zyczenia rozszerzenia zakresu tematycznego badan.

7. W trakcie badan lustracyjnych informacji i wyjasnien udzielali:

- Jerzy Roj - Prezes Zarzadu, od 01.02.2025r.
- Marlena Stopka - Zastepca Prezesa, od 01.05.2025r.
- Dorota Kiziukiewicz - Cztonek Zarzadu - Glowny
Ksiggowy
- Anna Kurusiewicz - Kierownik Dziatu Techniczno-
Inwestycyjnego,

oraz inni pracownicy w miar¢ wystepujgcych potrzeb.
8. Lustracj¢ wpisano do ksigzki ewidencji kontroli w dniu 20.10.2025 r. pod
poz. 1.

9. Lustracje przeprowadzono stosownie do postanowien uchwaly Zarzgdu
ZRSMRP nr 7/2025 z dnia 22 wrze$nia 2025 r. 0 nazwie:
"INSTRUKCJA" w sprawie lustracji przeprowadzanych przez Zwigzek
Rewizyjny  Spoldzielni  Mieszkaniowych RP w  spoéldzielniach
mieszkaniowych, ktore weszty w zycie od 01 listopada 2025 .

4 e ) Lustrator: Zbigniew Ozgowicz '/\
v T Nr uprawn. lustr. 532/95
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10.Poprzednia lustracja dziatalnosci inwestycyjnej za okres od 01.01.2023 r. do
31.12.2023 r. zostala przeprowadzona w dniach od 01.10.2024 r. do
15.11.2024 r. przez Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP w

Warszawie, ul. Jasna 1.

11.Spoldzielnia przestrzega wymogi art. 91 §1' Prawa spotdzielczego w zakresie

corocznego poddawania sie przez Spétdzielnie badaniom lustracyjnym.

12.Spotdzielnia zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w Sgdzie
Rejonowym w Koszalinie IX Wydziat KRS w dniu 29.07.2002r. sygn. akt.
KO.IX-Ns-REJ.KRS/2151/02/25.

13.Spoldzielnia posiada nastgpujgce numery ewidencyjne i kontaktowe:

e NIP: 669 —050-17-56,

e Numer statystyczny REGON: 000485517,

e KRS: 0000124767,

o tel. Sekretariat (94) 3451522,

o fax: (94) 3451480,

e Dzial Techniczno-Inwestycyjny: (94) 3458462,
e E-mail: admin@ksmprzylesie.com

e strona internetowa: www.ksmprzylesie.com
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Lustracja dzialalnosci Koszalinska Spéldzielnia Mieszkaniowa
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B. USTALENIA LUSTRACJI

1. Realizacja zalecen i wnioskéw polustracyjnych w zakresie dzialalnosci

inwestycyjnej

1.1. W okresie objetym lustracjg w zakresie dziatalno$ci inwestycyjnej nie
byly przeprowadzone kontrole ze strony organdéw zewnetrznych.

1.2. Na podstawie przeprowadzonej lustracji dziatalno$ci inwestycyjne]
w 2023 roku Zwigzek stwierdzit, ze dziatalno$¢ ta prowadzona byta
prawidlowo 1 nie sformutowal wnioskéw polustracyjnych do
przedstawienia przez Rade Nadzorcza najblizszemu Walnemu
Zgromadzeniu Czlonkow.

1.3. Wyniki lustracji dziatalnoéci inwestycyjnej zostaty przyjete przez Rade
Nadzorczag w dniu 13.12.2024 r. uchwatg nr 23/2024 oraz przez Walne
Zgromadzenie podzielone na 11 cze¢sci, ktoére odbylo si¢ w dniach od
12.05.2025r. - 22.05.2025r.

1.4. Informacje o zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie wynikow
lustracji przestano do Zwigzku pismem z dnia 26.06.2025 roku wraz

z zalgczonymi uchwatami Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia.

2. Podstawy prawne i organizacyjne dzialalnosci inwestycyjnej

2.1. W okresie objetym badaniem lustracyjnym podstawy prawne

1 organizacyjne dziatalno$ci inwestycyjnej stanowity:

2.1.1. Unormowania obowigzujacego Statutu, ktory w §4 ust. 1 pkt. a),

c), d) i e) stanowi, iz:

e Przedmiotem dziatalno$ci Spotdzielni jest:

7
Lustrator: Zbigniew Ozgowicz
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a) budowanie lub nabywanie budynkow w celu ustanowienia na rzecz
czlonkow, spotdzielczych lokatorskich praw do znajdujacych sie
w tych budynkach lokali mieszkalnych,

¢) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz
czlonkdw odregbnej wiasnosci znajdujgcych sie w tych budynkach
lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze
utamkowego  udziatu we  wspOtwlasnoS§ci w  garazach

wielostanowiskowych

d) budowanie lub nabywanie domoéw jednorodzinnych w celu

przeniesienia na rzecz cztonkow wiasno$ci tych domow,

e) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub
sprzedazy znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych Iub

lokali o innym przeznaczeniu.
§27 ust. 1 stanowi, iz:

Do wylacznej kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy
uchwalenie kierunkéw rozwoju  dziatalnosci  gospodarczej

1 kulturalnej Spoétdzielni,

§39 ust. 1 pkt. 1 stanowi, iz:

Do zakresu dzialalnos$ci Rady Nadzorczej nalezy uchwalanie planow

gospodarczych i programu dziatalnosci kulturalne;.
§109' ust. 1 stanowi, iZ:

Spotdzielnia w ramach prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej moze
realizowa¢ projekty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw
(inwestycje mieszkaniowe) w oparciu o przepisy Ustawy z dnia
16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub

domu jednorodzinnego.
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2.1.2. Kierunki rozwoju dziatalno$ci gospodarczej i kulturalnej na lata 2021-
2025 uchwalone przez Walne Zgromadzenie, ktoére odbylo si¢ w
czgSciach w dniach od 22 do 24 wrzesnia 2020 roku - uchwata

ar 7/2020.

W zakresie dziatalnosci inwestycyjnej uchwalone kierunki obejmowaty

nastepujace zadania bedace w gestii Spotdzielni:

e Realizacja  budownictwa  mieszkaniowego w  systemie
deweloperskim i handlowo-ustugowego na sprzedaz bgdz wynajem
oraz infrastruktury technicznej, zgodnie z zapotrzebowaniem

1 mozliwosciami finansowymi Spotdzielni.

e Budowa nowych miejsc postojowych zgodnie z miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego

e Dobudowa wind osobowych do budynkow uzytecznosci publicznych
(kluby osiedlowe) oraz budynkéw mieszkalnych pod warunkiem
uzyskania finansowania kosztow inwestycji ze srodkow publicznych

1 wia$cicieli lokali.

e Realizacja budownictwa mieszkaniowego w ramach rzgdowych
programow ,,Mieszkaniet+” pod warunkiem korzystnych rozwigzan

finansowych 1 prawnych.

e Budowa domu opieki dla oséb starszych wraz z przedszkolem
integracyjnym pod warunkiem uzyskania dotacji budzetowych na ten

cel.

2.1.3. Plan gospodarczy na 2024 rok uchwalono przez Rade Nadzorcza
w dniu 26.03.2024 roku - uchwata nr 3/2024.

Plan rzeczowo-finansowy inwestycji na 2024 rok obejmowat zadania

przedstawione w zestawieniu ponize;j:

9
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Planowane naklady inwestycyjne na 2024 rok.

Planowane naklady inwestycyjne na 2024 rok Naklady
1.1 Roboty budowlane 6300 000,00 zt
Kontynuacja i zakonczenie budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z windami
a)* i podziemna halg garazowg przy ul. Kolataja, dzialka nr 42/50, osiedle ,,Przylesie 4 750 000,00 zt

VIC” w Koszalinie

Kontynuacja i zakonczenie robot budowlanych zwiazanych z adaptacjg lokalu w

budynku przy ul. Jana Pawta II 23-25 w Koszalinie w zakresie zgodnym z umowg
T1/06/2021, termin rozpoczecia robot wykoniczeniowych uzalezniony zostanie od

rozpoczecia umowy najmu.

1.2 Dokumentacja projektowa 400 000, 00zt
Rozpoczecie 1 kontynuacja prac projektowych dotyczgcych budowy budynku
a)* | mieszkalno-ushugowego, dziatka nr 22/2, obreb nr 0016 - termin rozpoczecia prac 400 000,00 zt
projektowych uzalezniony bedzie od daty zakupu dziatki

2. Wykup gruntu 2 500 000,00 zi

a)* 1 550 000,00 zt

a)* | Zakup dzialki nr 22/2, obrgb nr 0017 o powierzchni 0,41 i 46 ha - w przypadku 2 500 000,00 zt
uzyskania korzystnej ceny

Ogolem | 9200 000,00 z1

*Finansowanie ze $rodkow wiasnych przyszlych uzytkownikow, przej$ciowo z funduszy i wolnych $rodkéw
Spotdzielni.

Finansowanie inwestycji wedlug oznaczenia w zestawieniu nakladow:

e Srodki wiasne przysztych uzytkownikow, przejsciowo z funduszy

1 wolnych $rodkow Spoétdzielni,
W planie na 2024 rok ujeto realizacje nastepujacych robot budowlanych:

— kontynuacja i zakonczenie robdt budowlanych zwigzanych
z adaptacjg lokalu w budynku przy ul. Jana Pawla II 23-25

w Koszalinie - w zakresie zgodnym z umowa z T1/06/2021,

— kontynuacja budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z halg garazowg podziemng przy ul. KoHtataja, na dziatce nr 42/50

w Koszalinie.

— zakup dzialki nr 22.2, obrgb nr 0017 o powierzchni 0,4146 ha - w
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inwestycyjnej za 2024 r. "PRZYLESIE" 75-427 Koszalin, ul. Falata 13

2.2. Na podstawie unormowan Statutu wymienionych w pkt. 2.1.1.
Spoldzielnia prowadzi dzialalno§¢ inwestycyjng na zasadach

deweloperskich w ramach dziatalno$ci gospodarcze;.

2.3. Opis zadania inwestycyjnego zakonczonego w 2024 roku przedstawia

si¢ nastepujaco (wedlug prospektu informacyjnego):

Budynek mieszkalny nr 8 na dziatce 42/50 obr. 17 jest budynkiem
wielorodzinnym, posiada 5 kondygnacji nadziemnych i jedng
kondygnacje¢ podziemng w postaci hali garazowej z miejscami
postojowymi. W budynku przewidziano 50 lokali mieszkalnych, 50
komorek lokatorskich, 40 miejsc postojowych w garazu podziemnym
oraz 18 miejsc postojowych na terenie dziatki (z czego 10 zostanie

wystawionych na sprzedaz do wyltgcznego uzytkowania).

Budynek nr 8 oddany do uzytku w 2024 roku (tabela nr 1) z uwagi na
wysokg jako$¢ stosowanych materiatdbw budowlanych, a takze
nowoczesng technike instalacyjng ma istotny wptyw na jakos¢ i sposob
uzytkowania, rowniez w kontek$cie obnizania kosztow eksploatacji
danej nieruchomosci. Budynek ten jest energooszczedny bez barier

architektonicznych, z dostgpem do pelnej infrastruktury.

Budynek nr 8 stanowi VIII etap kontynuacji budowy nowoczesnego
osiedla mieszkaniowego o nazwie "Przylesie VI C" w Koszalinie, ktore

byto podzielone do realizacji na X etapow.

24. W okresie objetym lustracjg dzialalno$¢ inwestycyjng Spoétdzielni

regulowaty nastepujace unormowania wewnetrzne:

e Regulamin rozliczania kosztéw inwestycji, ustalania kosztéw

budowy lokali oraz zasad adaptacji pomieszczen ogélnego uzytku na
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cele mieszkaniowe, uchwalony przez Rade Nadzorcza w dniu

09.09.2004 roku - uchwata nr 105/2004,

e Regulamin organizacyjny zatwierdzony decyzja Zarzadu
nr464/2013 z dnia 20.09.2013 roku, protokét nr 38/2013,
obowigzujgcy 2z dniem 20.09.2013 roku, tekst jednolity,
uwzgledniajagcy zmiany dokonane aneksem nr 1/2023 z dnia
29.05.2023 r. oraz nr 1/2024 z dnia 24.06.2024r. z mocy

obowigzujgcg od dnia uchwalenia.

e Umowy indywidualne w sprawie budowy lokali oraz sposobu

sfinansowania i1 rozliczenia jego kosztdw budowy, zawierane jako:

— wstepne aktem notarialnym lub jako umowy deweloperskie
o budowg wedlug zyczen nabywcow,

— ostateczne zawsze w formie aktu notarialnego.

2.5. W okresie objetym lustracja Spoétdzielnia nie korzystala z ustug

inwestora zastepczego.

2.6. Obstuga dziatalnosci inwestycyjnej prowadzona byta cze$ciowo przez

wlasne shuzby inwestycyjne jak tez w trybie zleconym.

W obowigzujacej strukturze organizacyjnej Spotdzielni wyodrebniono Dziat
Techniczno - Inwestycyjny, podlegty Zastepcy Prezesa.

Stosowne do postanowien §7 ust. 1 pkt. 6) Regulaminu Organizacyjnego,
Zastgpca Prezesa przygotowuje, nadzoruje i koordynuje realizacje

inwestycji.

Zgodnie z § 15 Regulaminu organizacyjnego zakres dziatania Dziatu
Techniczno - Inwestycyjnego jest nastepujacy:

12
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e rozpoznawanie mozliwosci 1 warunkéw nabycia terendow oraz rynku
wykonawstwa budowlanego,

e prowadzenie spraw terenowo-prawnych oraz realizacja ustawy
o0 spoldzielniach mieszkaniowych z 15.12.2000 r. (z pdzniejszymi
zmianami) w zakresie przenoszenia lokali w odrebng wtasnos¢,

e opracowywanie  projektéw  planow  finansowania  inwestycji
1 przedstawiania ich spotdzielni do zatwierdzenia,

e przygotowywanie dokumentow do nabywania terendw pod
budownictwo,

e dokonywanie uzgodnien z przysztymi wiascicielami sieci infrastruktury
technicznej oraz warunkow jej finansowania,

e przygotowywanie projektow budowlanych i kosztorysow,

e uzyskiwanie decyzji niezbednych do rozpoczecia budowy (o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, pozwolenia na budowg),

e przygotowywanie przetargdw w celu wyboru wykonawcow,

e przygotowywanie umow o prace projektowe i o roboty budowlane,

e przygotowywanie terenOw budowy i przekazywanie ich wykonawcom,

e zapewnienie sprawowania nadzoru inwestorskiego,

e dokonywanie odbioréw czeSciowych robdt oraz udziat przy odbiorach
koncowych,

e analizowanie kosztéw budowy i sprawdzanie faktur,

e cgzekwowanie i rozliczanie wykonawcow z ich zobowigzah w zakresie
rekojmi 1 wystapienia wad technologicznych,

e sprawozdawczo$¢ inwestycyjna,

e wspoOlpraca z bankiem w uruchamianiu i rozliczaniu inwestycji,

e prowadzenie spraw pawilonow  handlowo-ustugowych  statych

(uzgadnianie, przekazanie terenow, umowy dzierzawy),

13 /
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e prowadzenie nadzoru i rozliczanie inwestycji, modernizacji i remontow,

e zawieranie umoéw i prowadzenie spraw zwigzanych z ekspertyzami
technicznymi,

e wspOlpraca z jednostkami administracji publicznej - w sprawach
planowania, finansowania i rozliczania inwestycji.
Koszty funkcjonowania wilasnej obstugi inwestycyjnej nie obcigzaja
naktadow inwestycyjnych. Zgodnie z decyzjag Zarzadu od wartosci
nakladéw na roboty budowlano-montazowych sukcesywnie nalicza si¢
1,3% na koszty funkcjonowania wlasnej obstugi inwestycyjnej. W 2024
roku koszty obliczone w podany wyzej sposdb wynosity:

e na budynek nr 8 oddany do eksploatacji w 2024 r. 63 075,79 zt

3. Potrzeby mieszkaniowe a program inwestycji

3.1. Spoéldzielnia realizuje inwestycje mieszkaniowe na warunkach
deweloperskich okreslonych w §109' ust. 2-6 obowigzujgcego statutu
nastepujgco:

e Spoldzielnia dziatajagca jako deweloper na podstawie umowy
deweloperskiej zobowigzuje si¢ do ustanowienia lub przeniesienia na
nabywce (osobg fizyczng lub prawng) lub nabywcow prawa odrebnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu lub
wlasnosci budynku lub jego czgéci wraz z przynaleznym do niego
gruntem lub prawem wieczystego uzytkowania gruntu oraz
z przynaleznymi obiektami infrastruktury wybudowanych lub
przebudowanych w ramach przedsiewzigcia deweloperskiego.

e Przedsigwzigcie deweloperskie to dziatanie, w wyniku realizacji
ktorego na rzecz nabywcy (osoby fizycznej lub prawnej) lub

nabywcow ustanowiona lub przeniesiona zostaje odrebna wiasnosé
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lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu (np.
ustugowym, handlowym, miejsce postojowe), jak tez wiasnosc
budynku lub jego czesci wraz z przynaleznym do niego gruntem lub
prawem wieczystego uzytkowania gruntu oraz z przynaleznymi
obiektami infrastruktury. Przedsiewzigcie deweloperskie obejmuje
budowe lub przebudowe w rozumieniu ustawy Prawo budowlane
a takze czynno$ci faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczecia
budowy (przebudowy) oraz oddania obicktu budowlanego do
uzytkowania a w szczeg6lnosci nabycie praw do nieruchomosci, na
ktorej posadowiona jest Iub bedzie budowa (przebudowa),
przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie ‘praw do obiektu
budowlanego i uzyskanie wymaganych zezwolenn administracyjnych
okreslonych odrebnymi przepisami.

e Zadanie inwestycyjne jest to cze¢$¢ przedsiewzigcia deweloperskiego,
ktorego przedmiotem jest budowa Ilub przebudowa jednego lub
wiekszej liczby  budynkéw, jezeli budynki te  zgodnie
z harmonogramem przedsigwzi¢cia deweloperskiego majg zostaé
oddane do uzytku w tym samym czasie 1 tworzg cato$é
architektoniczno-budowlang.

e Osoba, ktora jest zainteresowana nabyciem lokalu w ramach danego
przedsigwzigcia deweloperskiego/zadania inwestycyjnego (zwana
dalej nabywcg) zawiera ze Spoldzielnia umowe deweloperska.
Umowa deweloperska jest to umowa w rozumieniu przepisow Ustawy
z dnia 16 wrzeSnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego a takze kazda inna umowa,
na podstawie ktorej Spotdzielnia zobowigzuje sie do wybudowania
przedmiotu umowy zawartej migdzy stronami i ustanowienia prawa

odrgbnej wilasnosci 1 przeniesienia go na nabywce a nabywca
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zobowigzuje si¢ do zaptaty ceny nabycia przedmiotu zakupu
w terminach i ratach zgodnie z harmonogramem.
o Szczegdlowe prawa i obowigzki nabywcy i Spotdzielni wynikajace
z realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego/zadania inwestycyjnego
kazdorazowo okreslajg postanowienia umowy deweloperskiej
| zawartej pomiedzy stronami oraz przepisy Ustawy z dnia 16 wrze$nia
2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego.

3.2.5potdzielnia na biezgco informowata osoby zainteresowane
o realizowanych inwestycjach poprzez:
e Dbiuletyn informacyjny wydawany przez Spétdzielnig
e ogloszenia w prasie lokalne;j
e informacje i ogloszenia na stronie internetowej Spotdzielni
e ogloszenia w Telewizji Kablowej Koszalin Sp. z 0.0.
e bilboardy na budynkach mieszkalnych
Informacje o realizowanych inwestycjach sg w sposdb ciggly
prezentowane w biuletynach informacyjnych. Ostatni dotyczacy budynku

nr 8 stanowi zatgcznik nr 2 do protokotu lustracji.

3.3. Dla o0s6b chegtnych do pozyskania mieszkan Spoétdzielnia w okresie
objetym lustracjg realizowata program inwestycji na warunkach
deweloperskich, przedstawiony w czgsci tabelarycznej zatgczonej do

protokotu lustracji (Zatgcznik nr 4).

4. Pozyskanie terenéw budowlanych

4.1. W 2024 roku Spoétdzielnia nie nabyta gruntdéw na cele inwestycyjne.
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Lustracja dzialalnosci
inwestycyjnej za 2024 r.

Koszaliniska Spoéldzielnia Mieszkaniowa
"PRZYLESIE" 75-427 Koszalin, ul. Falata 13

Stan gruntdow Spoéldzielni na 31.12.2024 roku przedstawia tabela nr 5,

stanowigca zatgcznik do protokotu.

Powierzchnia gruntow pozostajacych we wtadaniu Spotdzielni na koniec

2024 roku wynosita 48,1373 ha, z tego:

e zabudowana

e planowana do zabudowy i w trakcie zabudowy

42,3236 ha,

5,8137 ha.

4.2. Wielko$¢ gruntéw w latach 2022-2024 bedgcych we wiadaniu

Spotdzielni, wedtug tytutu wladania i lokalizacji przedstawiono ponize;j:

Grunty [m2]
Wyszczegdlnienie
razem | w uzytkowaniu wieczystym | wykupione na wtasnos$é

Na dzieri 31.12.2021 r.
Os. im. M. Warikowicza TM-1 163901 17395 146506
Os. im. J.J. Sniadeckich TM-2 154387 19280 135107
Os. im. T. Kotarbiriskiego TM-3 | 103502 14962 88540
PRB Sp. z 0.0. 85667 72204 13463
Razem: | 507457 123841 383616

Na dzieni 31.12.2022 r.
Os. im. M. Warkowicza TM-1 162954 17395 145559
Os. im. J.J. Sniadeckich TM-2 153226 19280 133945
Os. im. T. Kotarbiriskiego TM-3 | 102418 14962 87456
PRB Sp. z 0.0. 85667 72204 13463
Razem: | 504265 123841 380424

Na dzieri 31.12.2023 r.
Os. im. M. Warikowicza TM-1 161580 17395 144185
Os. im. J.). Sniadeckich TM-2 152381 19280 133101
Os. im. T. Kotarbinskiego TM-3 | 101474 14962 86512
PRB Sp. z 0.0. 81393 67929 13464
Razem: | 496828 119566 377262

Na dzien 31.12.2024 r.
Os. im. M. Warikowicza TM-1 161339 17395 143944
Os. im. J.J. Sniadeckich TM-2 151731 19022 132709
Os. im. T. Kotarbinskiego TM-3 | 100433 14947 85487
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inwestycyjnej za 2024 r. "PRZYLESIE" 75-427 Koszalin, ul. Falata 13
PRB Sp. z 0.0. 67870 67870 0
Ogotem: | 481373 119234 362139

Strukture whasnosciowg gruntow w latach 2022-2024 na koniec kazdego

roku przedstawia tabela ponize;j:

Stan na Stan na Stan na
Lp. Wyszczegdlnienie 31.12.2022r. | 31.12.2023r. | 31.12.2024r.
Powierzchnia gruntow do ktorych Spétdzielnia ma 50,4265 49,6828 48,1373
1. ustalony tytut prawny w ha, ogétem:
w tym:
a) | - wieczyste uzytkowanie [ha] 12,3841 11,9566 11,9234
24,56% 24,07% 24,77%
b) | - wtasnos¢ [ha] 38,0424 37,7262 36,2139
75,44% 75,93% 75,23%

Zmiany struktury wiasnosciowej gruntoéw wedhug stanu na koniec roku w

latach 2022-2024 przedstawia wykres ponizej:

80.00%

70.00%

60.00%

50.00%

40.00%

30.00%

20.00%

10.00%

0.00% -

2023

2022

2024

M Witasnosc
H Wieczyste uzytkowanie

Zrédio: dane Spéldzielni

Struktura wilasnosciowa gruntow na koniec 2024 roku podobme jak na
koniec 2023 roku nie wykazuje wigkszych odchylen.

Lustrator: Zbigniew Ozgowicz
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Wielkos$é gruntéw na 31.12.2024 roku jest zgodna ze stanem wykazanym
w tabeli 5.

4.3. Tereny planowane do zabudowy 1 bedgce w trakcie realizacji, posiadajg
pelne uzbrojenie. Wielko$¢ tych terenéw przedstawiono w tabeli ponizej:

Nr dz. | Obreb O[:;?r Przeznaczenie w mpzp

TM-1

28/2 16 2759 ustugi wraz z mieszkaniowka

29/64 16 198 garaze
29/61 | 16 101 garaze

TM-2
42/50 17 2616 budownictwo wielorodzinne

PRB PRZYLESIE

436/2 12 902 funkcja produkcyjno-magazynowa wraz z zabudowg mieszkaniowsg
436/3 12 2118 funkcja produkcyjno-magazynowa wraz z zabudowg mieszkaniowa
436/4 12 2 583 funkcja produkcyjno-magazynowa wraz z zabudowg mieszkaniowsg
436/5 12 7579 funkcja produkcyjno-magazynowa wraz z zabudowg mieszkaniowa

436/9 12 21315 ushugi komercyjne typu handel, gastronomia wraz z funkcja mieszkalng

436/10 12 2338 ustugi komercyjne typu handel, gastronomia wraz z funkcja mieszkalng

436/11 12 2 447 ustugi komercyjne typu handel, gastronomia wraz z funkcjg mieszkalng

436/13 12 3 631 ustugi komercyjne typu handel, gastronomia wraz z funkcjg mieszkalng

436/20 12 423 budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
436/23 12 108 budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
436/39 12 6284 budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne
436/41 12 | 24 245 ustugi komercyjne zwigzane z turystyka
9/107 12 1497 funkcja produkcyjno-magazynowa wraz z zabudows mieszkaniows
9/108 12 434 funkcja produkcyjno-magazynowa wraz z zabudowg mieszkaniowsg
8/9 12 59 budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
8/10 12 769 budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
8/13 12 488 budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
SUMA 58 894

/
19 /|
. Lustrator: Zbigniew Ozgowicz / LL /\

7 7 ) Nr uprawn. lustr. 532/95
# / /
(0

-




Lustracja dzialalnosci Koszalinska Spéldzielnia Mieszkaniowa
inwestycyjnej za 2024 r. "PRZYLESIE" 75-427 Koszalin, ul. Falata 13

4.4. W okresie objetym lustracjg zmiany wielko$ci gruntéw pozostajgcych we

wiadaniu Spoétdzielni przedstawialy sie nastgpujgco:
Stan na dzien 01.01.2024 r. 49,6828 ha
Zbycie dzialki nr 8/9

Uchwata Walnego Zgromadzenia Czlonkow
Spoldzielni nr 17/2006 oraz z dn. 2.06.2006
oraz nr 10/2023 w dn. 23.05-6.06.2023r.
Zbycie dziatki nr 12-31; 464

0,0059 ha

Uchwata Walnego Zgromadzenia Czlonkow
Spoldzielni nr 17/2006 oraz z dn. 2.06.2006
oraz nr 10/2023 w dn. 23.05-6.06.2023r.

1,3464 ha

Udzialy w gruncie przekazane w wyniku
7 o P v 0,1932 ha
ustanowienia odrebnych wiasnosci lokali

Stan na dzien 31.12.2024 r. 48,1373 ha

Wielko$¢ gruntéw na 31.12.2024 roku jest zgodna ze stanem wykazanym
w tabeli 5.

5. Poprawnos¢ przygotowania inwestycji

5.1. Na etapie przygotowania inwestycji Zarzad na swych posiedzeniach
podejmowat szereg decyzji dotyczgcych przeprowadzenia przetargu na
prace projektowe, wykonawcze, powotywal komisje przetargowe,
podejmowat decyzje o rozpoczeciu roboét i ustalat ceny sprzedazy.

5.2. Spoidzielnia na budynki planowane do realizacji oglasza przetargi
w roznej formie na opracowanie kompletnej dokumentacji projektowo-
kosztorysowe;j.

53. Do projektow budowlanych =zalagczone sg warunki zabudowy

1zagospodarowania terenu, na jakich wudostepniono Spotdzielni

20 [ (//’
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Lustracja dzialalnosci Koszalinska Spéldzielnia Mieszkaniowa
inwestycyjnej za 2024 r. "PRZYLESIE" 75-427 Koszalin, ul. Falata 13

5.4.

3.3

5.6.

5.7.

mozliwo$¢ realizacji zadan inwestycyjnych wydane w formie Decyzji
Prezydenta Miasta Koszalin.

Przedstawiony wyzej tryb postepowania jest stosowany na wybdr
projektantow budynkow mieszkalnych.

Na wszystkie realizowane budynki Spotdzielnia uzyskata od wiasciwego
organu decyzj¢ zatwierdzajgcg projekt budowlany 1 pozwolenie na
budowe.

Dla oddanego do uzytku w 2024 roku budynku nr 8 Spoétdzielnia
opracowala prospekt informacyjny obowigzujacy od dnia 10 czerwca
2022 roku. Prospekt informacyjny opracowany na podstawie ustawy
zdnia 16 wrze$nia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2011 r., nr 232, poz.
1377) jest poprawny i merytorycznie kompletny. Prospekt informacyjny
przedstawiono w zalgczniku nr 1 do protokohu.

Do prospektéw zatgczono migdzy innymi:

e Zalgcznik nr 1: Zakres 1 standard prac wykonczeniowych budynku
1 lokali oraz czg¢sci wspolnych.

e Zalgcznik nr 3: Karta Lokalu mieszkalnego okreslajaca
usytuowanie mieszkania w budynku oraz powierzchni¢ i uktad
pomieszczen.

e Zalgcznik nr 5: Wzér umowy deweloperskie;j.

Z osobami, ktore zdecydowaly sie na zakup mieszkania lub garazu w tym
budynku, Spoétdzielnia zawierata notarialne umowy deweloperskie.

W § 3 ust. 1 12 umowy (wzdr) Spéldzielnia oswiadczyta, ze w dniu
23.04.2008 r. dziatajgc jako deweloper na podstawie art. 1 ust. 2 pkt. 5
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéidzielniach mieszkaniowych
(tekst jednolity Dz. U. z 2021 roku poz. 200 ze zm.), rozpoczeta

przedsigwzigcie deweloperskie polegajgce na realizacji osiedla "Przylesie

N
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Lustracja dzialalnosci Koszalinska Spoldzielnia Mieszkaniowa
inwestycyjnej za 2024 r. "PRZYLESIE" 75-427 Koszalin, ul. Falata 13

VI C", w ramach ktérego w dniu 23.06.2022 roku rozpoczeta zadanie
Inwestycyjne obejmujace inwestycje budowlang polegajaca na
wybudowaniu na dzialce numer 42/50 (czterdzie$ci dwa tamane przez
piecdziesigt) budynku mieszkalnego wielorodzinnego, wolnostojgcego
z garazem podziemnym - oznaczonego numerem 8 (osiem), posiadajagcego
5 (pig¢) kondygnacji nadziemnych z 50 lokalami mieszkalnymi
o planowanej powierzchni uzytkowej 4254,29 m2 i 1 (jedng) kondygnacje
podziemng (hale garazowg z 40 miejscami postojowymi) oraz 50
komorkami lokatorskimi - zgodnie z decyzja ostateczng nr 169/2021
Prezydenta Miasta Koszalina z dnia 19.05.2021 roku zatwierdzajgca
projekt budowlany izezwalajagca na budowe budynku od dnia
08.06.2021r. Na zyczenie strony kupujacej strona sprzedajaca okaze jej te
decyzj¢ oraz wydaje jej kserokopice.

5.8. Sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach obj¢tych wyzej opisanym
zadaniem inwestycyjnym rozpoczela si¢ przed wejSciem w zycie ustawy
zdnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tekst jednolity Dz. U. z 2021
roku, poz. 1445), wobec tego nie stosuje si¢ srodkéw ochrony, o ktoérych
mowa w art. 4 tej ustawy, to jest zamknietego rachunku powierniczego,
otwartego rachunku powierniczego i1 gwarancji ubezpieczeniowe],
otwartego rachunku powierniczego i gwarancji bankowej, otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego.

5.9. Umowy o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali i wczesniej zawierane
umowy deweloperskie zabezpieczajg zarowno interesy Spéldzielni jak i
0s0b decydujacych si¢ na kupno mieszkania lub miejsca postojowego w
garazu wielostanowiskowym.

5.10. Na wykonanie dokumentacji projektowej oraz sprawowanie nadzoru

autorskiego Spoéldzielnia zawarta w dniu 25 maja 2020 roku w trybie
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Lustracja dzialalnosci Koszalinska Spéldzielnia Mieszkaniowa
inwestycyjnej za 2024 r. "PRZYLESIE" 75-427 Koszalin, ul. Falata 13

przetargowym umowg¢ nr TI/01/2020 z firmg "SAM ARCHITEKCI
ADAM SPYCHALSKI" z siedzibg w Koszalinie przy ul. Zwycigstwa
273E zwanej dalej Wykonawca.
Przedmiotem umowy bylo opracowanie projektu budowlano-
wykonawczego wraz z kosztorysami inwestorskimi oraz przedmiarami
dotyczagcymi budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z
garazem lub garazami podziemnymi przy ul. Kolataja, dziatka nr 42/50
obr. 17 w Koszalinie zgodnie z zatgczong ofertg z dnia 22.05.2020r. oraz
przyjetym  projektem koncepcyjnym zagospodarowania terenu.
Wykonawca zobowigzat si¢ réwniez uzyskac¢ decyzje o pozwoleniu na
budowe w/w obiektu.
Umowa zawiera nast¢pujace istotne ustalenia:

e Warunki realizacji przedmiotu umowy,

e Termin wykonania,

e Wynagrodzenie i ptatnosci,

e (Obowigzki Wykonawcy,

e Obowigzki Zamawiajgcego,

e Zasady pelnienia nadzoru autorskiego,

e Mozliwo$¢ powierzenia wykonania czeéci przedmiotu umowy

Podwykonawcy,

e Warunki ubezpieczenia OC architektow,

e Rekojmia i gwarancje,

e Kary umowne.
Integralng cze¢$¢ umowy stanowig nastepujace zatgczniki:

e Zalagcznik nr 1 - Oferta Wykonawcy,

e Zalacznik nr 2 - Wzo6r protokotu nadzoru autorskiego.
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Lustracja dzialalnosci Koszaliniska Spéldzielnia Mieszkaniowa
inwestycyjnej za 2024 r. "PRZYLESIE" 75-427 Koszalin, ul. Falata 13

Prezydent miasta Koszalina w dniu 19 maja 2021 r. wydat decyzje nr
169/2021 zatwierdzajacg projekt budowlany i udzielit pozwolenia na
budowe.

6. Tryb doboru wykonawcow inwestycji, tres¢ zawartych umoéw oraz ich

realizacja

6.1. W okresie objetym badaniem lustracyjnym zadanie rzeczowe przekazane
do uzytku, przedstawiono w tabeli nr 1, stanowigcej zatgcznik do
protokotu.

6.2. Umowe nr T1/02/2022 o budowg budynku nr 8 przy ul. Koltataja 4a-4c
oddanego do uzytku w 2024r. zawarto z tym samym Wykonawcg
opisanym w punkcie 6.2-6.4 protokotu lustracji dziatalnoSci
inwestycyjnej w 2023r. - firmg P.H.U. Reichbau wybranym w trybie
przetargowym.

Strony uzgodnity terminy realizacji etapow przejSciowych przedmiotu

umowy nastepujaco:

I. stan zerowy budynku -do31.11.2022 .
II. stan surowy otwarty - do 31.08.2023 r.
III. stan surowy zamknigty -do 31.12.2023 r.
IV. zakonczenie budowy -do 31.07.2024 r.

6.3. Ponadto umowa zawiera nastepujgce istotne ustalenia:
e oswiadczenia, obowigzki i uprawnienia zamawiajgcego,
e obowigzki wykonawcy,
e wynagrodzenie za wykonanie przedmiotu umowy zgodne z oferta
cenowg w wysokosci 16 400 000,00 zt,
e warunki zabezpieczenia wykonania umowy,

e zasady rozliczenia i terminy ptatnosci,

Lustrator: Zbigniew Ozgowicz | .
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Lustracja dzialalnosci
inwestycyjnej za 2024 r.

Koszalinska Spoéldzielnia Mieszkaniowa
"PRZYLESIE" 75-427 Koszalin, ul. Falata 13

zastosowane materiaty i urzadzenia,
warunki zawarcia umowy z podwykonawca,
warunki odbioru,

rekojmia za wady 1 gwarancja jakoSci,

kary umowne,

warunki odstgpienia od umowy.

Do wyzej wymienionej umowy zawarto nastgpujace aneksy:

w aneksie nr 1 z dnia 31.07.2024 r. strony uzgodnity nowy termin
realizacji przedmiotu umowy - zakonczenie budowy do
10.10.2024r.

w aneksie nr 2 z dnia 10.10.2022 r. strony dokonaty ponowne;j

zmiany terminu realizacji przedmiotu umowy do 18.11.2024r.

Integralng cze¢$¢ umowy stanowig zatgczniki:

Zalagcznik nr 1 - tabela elementéw robot

Zalgcznik nr 2 - dokumentacja projektowa

Zatgcznik nr 3 - decyzja o pozwoleniu na budowe

Zalagcznik nr 4 - karta zatwierdzenia wyrobu do budowania - wzor
Zalacznik nr 5 - wymogi dotyczace dokumentacji powykonawcze;j
Zalacznik nr 6 - karta gwarancyjna - wzor (dostarcza Wykonawca)

Zalacznik nr 7 - harmonogram robot

6.4. Etapy realizacji budynku nr 8 przekazanego do uzytkowania w 2024

roku przedstawialy si¢ nastepujgco:

pozwolenie na budowe 19.05.2021 r.

przekazanie placu budowy 27.06.2022 r.

rozpoczecie robot 02.07.2022 r.

zakonczenie rob6t z uwzglednieniem aneksow 18.11.2024 r.

data zakonczenia odbioru 30.11.2024 r.

Lustrator: Zbigniew Ozgowicz
Nr uprawn. lustr. 532/95 |
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Lustracja dzialalnosci Koszalinska Spoldzielnia Mieszkaniowa

inwestycyjnej za 2024 r.

"PRZYLESIE" 75-427 Koszalin, ul. Falata 13

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

e protokdt koncowy przekazania budynku 03-04.12.2024 r.
e decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie 29.11.2024 r.
Przyjecie budynku mieszkalnego wielorodzinnego =z garazem
podziemnym przy ul. Kotfgtaja nastgpito na podstawie protokotu
przekazania budynku sporzadzonego w dniach 03-04.12.2024 r.,
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wydat w dniu 29.11.2024 .
decyzje o udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ul. Kolataja nr 4a-4c.
W wyniku zakonczenia inwestycji w 2024 roku uzyskano nastepujace
efekty rzeczowe:
e 50 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 2.426,34
e 40 miejsc postojowych w garazu
podziemnym o powierzchni 1.134,31
Razem powierzchnia uzytkowa lokali 3.560,65

Koszty rodzajowe przekazanego do uzytku w 2024 roku zadania
inwestycyjnego przedstawiono w tabeli nr 6 zatgczonej do protokohu
lustracji.

Inwestycje znajdujace si¢ w trakcie realizacji wedhug stanu na
31.12.2024 roku przestawiono w tabeli nr 12, stanowigcej zatacznik do
protokohu.

Wedhug stanu na koniec 2024 roku Spotdzielnia posiadata w realizacji
zadanie pod nazwg: Przebudowa piwnic budynku ustlugowego i zmiana
sposobu uzytkowania wraz z urzadzeniami przy ul. Jana Pawta II 25
w Koszalinie, dz. nr 18/2, obr. 16 — I etap — stan surowy zamknigty.
Umowe nr T1/06/2021 zawarto w dniu 17.11.2021r., termin realizacji
umowy z uwzglednieniem aneksu - 29.03.2024r.

26
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Lustracja dzialalnosci Koszalinska Spéldzielnia Mieszkaniowa
inwestycyjnej za 2024 r. "PRZYLESIE" 75-427 Koszalin, ul. Falata 13

Planowane naktady na to zadanie na 2024 rok wynosity 1550 tys. Z1,
a wykonanie odpowiednio 1.383.859,76 zl.

6.9. Z uwagi na fakt, iz dotad nie znaleziono najemcy, Zarzad zdecydowat
0 wstrzymaniu niektérych robdt budowlanych do czasu podjgcia decyzji
0 przeznaczeniu lokalu. W planie na 2025 rok ujeto kontynuacje
1 zakonczenie robot budowlanych zwigzanych z adaptacjg tego lokalu.
Termin rozpoczgcia i koszt robot budowlanych uzalezniony jest od
pojawienia si¢ ewentualnego najemcy. Do planu na 2025 rok ujeto
naktady w wysokosci 1.000.000,00 zt

6.10.Lustrator przy udziale Zastgpcy Prezesa Pani Marleny Stopka oraz
Kierownika Dzialu Techniczno-Inwestycyjnego w dniu 13.11.2025
dokonat przeglagdu efektow rzeczowych uzyskanych w2024 roku
(budynek nr 8).
Budynek i zagospodarowanie terenu przystosowane jest do korzystania
przez osoby niepelnosprawne.
Budynek znajduje si¢ w trakcie zasiedlania. Windy zabezpieczono na
czas wprowadzania si¢ wiascicieli 1 lokatoréw. Zagospodarowanie
terenu 1roboty ujete w planie na 2025 rok zostaly wykonane. Efekty
rzeczowe uzyskane w 2024 roku ilustruje dokumentacja fotograficzna
stanowigca zatgcznik nr 3 do protokotu.

6.11.Spoéldzielnia nie korzystata z pracy wtasnej cztonkow.

7. Nadzor inwestorski

7.1. W okresie objetym lustracja Spoldzielnia nie korzystata z ustug
inwestora zastepczego.
Obstluga dziatalnoSci inwestycyjnej prowadzona byla przez wilasne

stuzby inwestycyjne.
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Lustracja dzialalnosci Koszalinska Spoéldzielnia Mieszkaniowa
inwestycyjnej za 2024 r. "PRZYLESIE" 75-427 Koszalin, ul. Falata 13

W strukturze organizacyjnej Spoidzielni do realizacji tych zadafi
wyodrebniono w pionie Zastgpcy Prezesa Zarzadu Dziat Techniczno-
Inwestycyjny.

Pracownicy spotdzielni zatrudnieni sg na podstawie umowy o prace
1 petili nadzor w zakresie:

e robot budowlanych

e sieci sanitarnych, instalacyjnych i cieptowniczych.

7.2. Ustanowieni inspektorzy nadzoru budowlanego w czasie realizacji
budynkow petnig nadzor inwestorski, a ponadto wykonujg obowigzki
zZwigzane z przygotowaniem, realizacjg i odbiorem budynkéw w catym
procesie inwestycyjnym budownictwa mieszkaniowego. W 2024 roku
nadzorem objety byt budynek wykazany w tabeli nr il oraz
przebudowa piwnic budynku ustugowego przy ul. Jana Pawta II 25 w
tabeli nr 12 zatgczonych do protokohu.

7.3. Nadzoér w okresie objetym lustracjg w zakresie robot elektrycznych byt

realizowany w systemie zleconym.
8. System finansowania inwestycji

8.1. Zrodta finansowania kosztow rzeczowych inwestycji przekazanych do
uzytku w 2024 roku przedstawiono w tabeli nr 9, natomiast kosztow
zadan rzeczowych inwestycji bedgcych w przygotowaniu oraz inwestycji
bedacych w trakcie realizacji przedstawiono w tabeli nr 10, zatgczonych
do protokotu. Budynek mieszkalny wielorodzinny przekazany do uzytku
w 2024 roku zostal sfinansowany w czgsci wpltatami osob, ktdre nabyty

mieszkania, przejsciowo Srodkami wlasnymi Spotdzielni.
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Lustracja dzialalnosci
inwestycyjnej za 2024 r.

Koszalinska Spoéldzielnia Mieszkaniowa
"PRZYLESIE" 75-427 Koszalin, ul. Falata 13

8.2. Decyzje w sprawie angazowania $rodkow wiasnych w finansowanie

inwestycji byly podejmowanie przez Rad¢ Nadzorcza 1 Zarzad

Spotdzielni.
8.3.

komputerowym z podziatem na poszczegoélne zadania inwestycyjne.

Ewidencja nakladéw inwestycyjnych prowadzona jest w systemie

Zestawienie nakladow inwestycyjnych 1 ich rozliczenie wg zadan

inwestycyjnych na 31.12.2024 roku przedstawiono ponizej.

Zestawienie nakladéw inwestycyjnych i ich rozliczenie wg zadan na dzien 31.12.2024 r.

L BO s Naklady w Rozliczenie w BZ na
P Zadanie inwestycyjne 01.01.2024 . (w 2024 1. (w ) 2024 1. (W 22) 31.12.2024 .
z) (w zh)
1 2 3 4 5 6
1. | Budynek nr 8, os. Przylesie
VIC, ul. KoHataja, 12.355.392,66 4.953.573.26 17.308.965,92
dz. 42/50, obr. 17
2. | Przebudowa piwnic PKO na
lokal gastronomiczny dz. nr a
18/2 obr. 16 ul. Jana Pawla II 2.193.523,86 1.389.930,02 3.583.453,88
25
3. | Obreb 12 dziatki 41.540,00 0,00 41.540,00
4. | Oswietlenie i urzadzenia
towarzyszgce na parkingu ul. 0,00 7.994,01 7.994,01
Sniadeckich, dz. 15/32 obr.17
W ramach zadania inwestycyjnego wyodrebnia si¢ analitycznie koszty
rodzajowe bezposrednie 1 posrednie, zgodnie z przyjetg przez
Spotdzielnig polityke rachunkowosci.
8.4. W toku lustracji sprawdzono losowo wybrane faktury dotyczace
realizowanych inwestycji w 2024 roku.
D L . Kwota w zk
Lp ata sprzedazy i nr Dowéd Tresé
faktury finansowy
Netto VAT Brutto
31.01.2024 PK-84/2 Roboty
1 FV2/01/2024 budowlane 147.067,60 11.765,41 158.833,01
29.02.2024 PK-84/10 Roboty
2 | FV1/02/2024 budowlatie 328.026,08 | 26.242,09 354.268,17
3 20.05.2024 FV11/2024 PK-84/18 Petnienie 1.869,92 430,08 2.300,00
funkcji
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inspektora
nadzoru
06.06.2024 PK-84/24 Montaz
4 | KFN 24200507 dzwigu 257.400,00 | 20.592,00 | 277.992,00
04.07.2024 PK-84/26 Roboty
5 | BV2/07/2024 budowlane 754.127,70 | 60.330,22 | 814.457,92
03.09.2024 PK-84/38 Roboty
6 | FV1/09/2024 budowlane 493.150,10 | 45.403,79 | 538.553,89
12.09.2024 PK-84/39 Optata za
7 FV531649043/0019/83/F przylacze 11.060,34 2.543 .88 13.604,22
P/2024
26.11.2024 PK-84/55 Wykonanie
FV4/11/2024 cyfrowej
8 instalacji 35.400.00 2.832,00 38.232,00
wideodomofo
nowej
19.11.2024 PK-84/56 Badanie
9 | Rach R 411872/2024 urzadzenia 1.053,20 1.053,20
02.12.2024 PK-84/65 | Roboty 1.437.954,5 1.552.990,9
10| FV1/12/2024 budowlane 6 | 115.036,36 2

Stwierdzono, iz faktury zostalty sprawdzone przez inspektoréw nadzoru,
ktorzy posiadajg wymagane uprawnienia budowlane. Do faktur zataczono
protokoty wykonywanych robot podpisane przez Inspektora Nadzoru
1 Kierownika Budowy.

Stwierdzono, ze dokumenty zZrédlowe s3 szczegélowo opisywane
w zakresie kwalifikowania do kosztéw zadania oraz sg sprawdzone pod

formalno-rachunkowym, zaakceptowane

wzgledem merytorycznym,
przez Czilonka Zarzadu — Gléwnego Ksiegowego oraz zatwierdzone do
zaptaty przez Prezesa Zarzadu lub jego Zastepce.

Kazdy dowdd zostal zadekretowany do ujecia w ksiegach rachunkowych.
9. Rozliczenie kosztéw inwestycji i ustalenie wartosci poczatkowej lokali

9.1. Zarzad na posiedzeniu w dniu 27.06.2022 r. — protokét nr 28/2022
uchwatg nr 345/2022 ustalit ceny sprzedazy w Budynku wielorodzinnym

o/

- L (
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nr 8 z garazem podziemnym przy ul. Koltgtaja, os. Przylesie VIC
nastepujaco:

e ceny lokali mieszkalnych:

- powierzchnia mieszkalna parter, - 8.800,00 z1/ netto
- powierzchnia mieszkalna I pigtro - 8.850,00 zl/ netto
- powierzchnia mieszkalna II pigtro - 8.900,00 zt/ netto
- powierzchnia mieszkalna I1I pigtro - 9.000,00 zt/ netto
- powierzchnia mieszkalna I'V pietro - 9.150,00 zl/ netto
e warto$¢ komoérek lokatorskich N - 43 po 13.300 zl netto

- 7 po 16.500 zt netto
e ceny miejsc postojowych w garazu podziemnym:
- miejsca postojowe szer. 2,5 szt. 9
- 28.000,00 zt/miejsce/netto
- miejsca postojowe na terenie
dziatki szer. 3,6 szt. 1, miejsce nr MP 10
- 20.000,00 zt/miejsce/netto

Zarzad na posiedzeniu w dniu 17.06.2024 r. — protokdt nr 28/2024,
uchwaly nr 222/2024 zatwierdzil przypisanie numeracji miejscom
parkingowym na zewnatrz budynku:za cen@‘ 18 000,00 zt + 23 % vat za 1
stanowisko oznaczone numerami od MP2 do MP 9, razem 8 stanowisk.
Uchwatg zarzadu z dnia 09.08.2024 r. — protokot nr 36/2024 ustalono
promocje dla sprzedazy lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej
powyzej 70 poprzez obnizenie cen 1 o 300 zt. Promocja obowigzuje od 9
sierpnia 2024 do 30 listopada 2024.

Uchwatla zarzadu z dnia 16.09.2024 r. — protoko6t nr 41/2024 ustalono
kolejng promocj¢ obnizajac ceng 1 o 450 zt netto. Promocja obowigzuje

od dnia objecia do 30 listopada 2024.

I
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Zarzad na posiedzeniu w dniu 02.12.2024 uchwatg nr 465/2024 zmienit
termin promocyjny obowigzywania ceny wymienionej w uchwale
Zarzadu nr 348/2024 — do 31.01.2025r.Zarzad na posiedzeniu w dniu
04.02.2025 ponownie zmienit termin promocyjny obowigzywania ceny
wymienionej wyzej do 28.02.2025.

Ustalone ceny 1 lokali, loggi, tarasow i miejsc postojowych oraz
komorek lokatorskich stanowily podstawe do ustalenia wartosci lokali
mieszkalnych 1 miejsc postojowych przy zawieraniu umow

deweloperskich o ich budoweg.

Ustalone w ten sposob wartosSci lokali i miejsc postojowych byty

ostateczne do zawarcia aktow notarialnych przeniesienia wtasnosci lokali.

9.2. Umowy deweloperskie o budowe¢ lokalu mieszkalnego zawieraja

9.3.

nastepujace istotne elementy:
e opis przedsigwzigcia deweloperskiego,
e opis lokalu i budynku
e przedmiot umowy
e powierzchnia uzytkowa lokalu,
e termin i sposob przekazania przedmiotu umowy,
e tfermin zawarcia Umowy przeniesienia,
e cena lokalu 1 zasady zaptaty ceny.

Wedlug stanu na 10.11.2025 Spétdzielnia posiadata zawarte aktem

notarialnym nastepujace umowy:
® na ogolna liczbe 50 lokali mieszkalnych zawarto:

— 19 umow przeniesienia whasnosci lokali
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— 31 uméw najmu instytucjonalnego na 10 lat, w ktorych
»Wynajmujacy” jest wlascicielem niewyodrebnionego lokalu

lub miejsca postojowego
e na ogolna liczbe 40 miejsc postojowych w hali garazowej zawarto:
— 9 umoéw przeniesienia whasnosci stanowiska
— 30 umow najmu instytucjonalnego na 10 lat
— 1 stanowisko wolne, w ofercie Spotdzielni

9.4. W zwigzku z nieprzewidzianymi w projekcie robotami budowlanymi
zwigzanymi z uzytkowaniem budynku, Zarzgd podjgt decyzje
o wykonaniu robo6t dodatkowych, jako ,,roboty nieprzewidziane”, ktdre
ujeto w planie na 2025 rok w naktadach w wysokosci 480.000,00 zt.
Zestawienie wykonania ,;rob6t nieprzewidzianych”, odebranych

1 rozliczonych w 2025 roku przedstawiono ponize;j:
1. Wiata Smietnikowa — 284.531,20 zt
2. Montaz nawietrznikow okiennych — 100 835,35 zt
3. Dodatkowe kamery monitoringu — 9.000,00 zt

4. Wykonanie §cianek aluminiowo-szklanych na balkonie — 3.585,00

zh
5. Posadowienie gazondw z wykonaniem chodnika — 84.000,00 zi
Razem — 481.851,55 7k

9.5. W okresie objetym lustracjg nie przekazywano dowodami PT obiektow
infrastruktury technicznej innym podmiotom. Efekty rzeczowe dla
ktorych dokonano przeniesienia wiasno$ci lokali nie stanowia majatku

Spotdzielni.
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9.6. Rozliczenie kosztéw inwestycji z wykonaweg i podwykonawcami robot
bylo dokonywane terminowo i zgodnie z zawartymi umowami.
Wszystkie roboty — zaplanowane jak i ,nieprzewidziane” w zakresie

budowy budynku nr 8 zostaly zakonczone na dziefi 30.09.2025.

Uchwala Zarzadu w zakresie rozliczenia kosztow jego budowy jest

w trakcie jego przygotowywania.

C. INFORMACJE KONCOWE

Integralng czg$¢ niniejszego protokotu stanowig:
Zalacznik ar 1: Prospekt informacyjny

Zatgcznik nr 2: Biuletyn informacyjny

Zalgcznik nr 3: Dokumentacja fotograficzna
Zatacznik nr 4: Tabele inwestycyjne od nr 1 do 11

Protoko! sporzadzono w 3 egzemplarzach, z tego 2 egzemplarze pozostawiono

do dyspozycji Spotdzielni.

Protokot zawierass stron kolejno ponumerowane i oznaczone parafg cztonkow

Zarzadu i lustratora.

LUSTRATOR

-------------------------------------------------------------------
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Zastrzezen odno$nie zgodnoéci stwierdzeh w niniejszym protokole z lustracji ze
stanem faktycznym nie wnosimy.

KOSZALINSKA

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
~PRZYLESIE”

W KOSZALINIE

PR}_LZ/:':S ZARZHNDU

CZEONEK Z4
GLOWNY K4

mgr Dorota

Koszalin, dnia 24.11.2025 r. KOSZALINSKA SPODZIELNIA MIZSZKANIOWA
' "PRZYLESIE”

75-427 Koszlin, uk Fafata 13

tel. (94) 345-15.22, fax (94) 345-14-80

RCGON 000285517, NI¥ 668-05U-17-58
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