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PROTOKOL

z lustracji czeSciowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,, Piast” w Katowicach z siedziba
w Katowicach przy ulicy Zawiszy Czarnego 8. dotyczacej zagadnien wymienionych

w zleceniu lustracji z dnia 06.03.2008 .
I INFORMACJE WSTEPNE

Podstawa przeprowadzenia lustracji sa postanowienia art. 91 § 2 1 93a ustawy z
dnia 16.09.1982 roku Prawo spoldzielcze /tj. Dz. U. z 2003r nr 188, poz. 1848 z
pdzniejszymi zmianami/oraz:

- zlecenie Zarzadu Spoldzielni Piast z dnia 06.03.2008r.- pismo PN/2910/2008,
na ,przeprowadzenie lustracji problemowej w zakresie rozliczen funduszu
remontowego i modernizacji przeprowadzonych w zasobach SM “Piast” .

- pismo Ministerstwa Infrastruktury z dnia 25.04.2008r BS-WBSm-421-55/-
8/1562, zawierajace wniosek oparty o przepisy art. 93a Prawa spotdzielczego o
,rozszerzenie zakresu aktualnie przeprowadzanej lustracji o oceng¢ zgodno$ci z
prawem 1 gospodarnosci Spotdzielni w zakresie utworzenia Towarzystwa
Budownictwa Spolecznego ,Piast” Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig”.
Whiosek Ministra Infrastruktury jest analogiczny do wniosku Zarzadu Spétdzielni
Mieszkaniowe) “Piast” z dnia 07.05.2008r. 1.dz. PR/5385/2008 .

1) Spoldzielnia Mieszkaniowa ,, Piast ,, w Katowicach ma nadane nastgpujace
numery ewidencyjne:
numer statystyczny REGON — 001053234 nadany przez Urzad
Statystyczny w  Katowicach z dnia 24.10.2002 r.
numer identyfikacyjny NIP - 634-013-60-84 nadany przez Urzad
Skarbowy w Katowicach z dnia 09.06.1993 r.

2) Spoldzielnia zarejestrowana na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego
w Katowicach Wydziat III Cywilny sygn. akt.Rs.918 s$.594/83 z dnia
15.07.1983 r.




3) Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Piast” w Katowicach zostala wpisana do
Krajowego Rejestru Sadowego nr KRS 0000134458 na podstawie
Postanowienia Sadu Rejonowego  Katowice  Wydzial, Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 15.10.2002 r.

Ostatni aktualny wypis z KRS nr 0000134458 z dnia 11.03.2008r.

4) Numer faksu - 032254 10 25, telefon - 032 2541 144

5) Lustracje rozpoczeto dnia 01.04. 2008 r. i zakonczono dnia 30.05.2008 r.

6) Lustracja przeprowadzona zostata przez:

1. Alicje Rott — Michatek dzialajaca na podstawie  upowaznienia nr
14/2008. z dnia 28.03.2008r., badajaca zagadnienia prawne i
ekonomiczno- finansowe.

2. Zbigniewa Sosinke dziatajacego na podstawie upowaznienia nr
13/2008.z dnia 28.03.2008 r. kierujacego zespolem, badajacego
zagadnienia prawne i techniczne.

7) Lustracj¢ przeprowadzono zgodnie z :

- ze zleceniem Zarzadu SM “Piast zdnia 06.03.2008 r. nr PZ/2910/2008

,W zakresie rozliczen funduszu remontowego 1 modernizacji

przeprowadzonych w zasobach SM ”Piast”.

- pismem Ministra Infrastruktury z dnia 25.04.2008 r. ( pismo nr BS- WBSm-
421-55/8/1562) w zakresie zgodnosci z prawem i gospodarnosci utworzenia
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,, Piast Sp. z 0.0. w Katowicach.
Whniosek Ministra Infrastruktury znalazt takze odzwierciedlenie w piSmie
SM ,,Piast” z dnia 07.05.2008 r.( pismo nr PR/5385/2008).

8) W trakcie trwania lustracji sktad Zarzadu Spotdzielni byt nastepujacy:

Prezes Zarzadu Spétdzielni - Dyrektor - Kazimierz Dorf

wybrany  uchwata ZPCz nr 5/ZPCz/95. Rada Nadzorcza zawarla obecnie

obowiazujaca umowe o prace w dniu 26.10.2001r. Warunki umowy okreslone
zostaly na mocy uchwaty nr 111/RN/2001 z dnia 25.10.2001 r.

Czlonek Zarzadu — Gtowny Ksiggowy - Jolanta Scibor
powotana uchwata Rady Nadzorczej nr 6/RN/2008 z dnia 12 lutego 2008 roku.

Rada Nadzorcza zawarla umowe o prace z Panig Jolanta Scibor w dniu 12.02.2008
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Czlonek Zarzadu - - Czestaw Zub

wyznaczony zgodnie z art.56 § 1 Prawa spoldzielczego do pelnienia funkcji cztonka
Zarzadu uchwata Rady Nadzorczej nr 10/RN/2008 z dnia 22 lutego 2008 r., Rada
Nadzorcza zawarla z nim umowg o prace w dniu 22.02.2008 r. w wymiarze 1/3 etatu.
Po zakoficzeniu lustracji uzyskano informacje, ze rozwiazanie umowy o prace

nastapito z dniem 31.05.2008 r.

W okresie, ktory obejmuje badanie lustracyjne w sktad Zarzadu wchodzili:

Kazimierz Dorf - Prezes Zarzadu Spoldzielni - Dyrektor - w calym
okresie,

Andrzej Mikotajczak - Zastgpca Prezesa Zarzadu - powolany uchwala Rady
Nadzorczej nr 68/RN/2003 z dnia 20.10.2003 r.

Pan Andrzej Mikolajczak w dniu 22.11.2007 r. ztozyt pisemna rezygnacj¢ z funkcji
Z-cy Prezesa Zarzadu i1 prosbe o rozwiazanie umowy o prace na zasadzie
porozumienia stron.

W zwiazku ze zlozona rezygnacja Rada Nadzorcza uchwala nr 46//RN/ 2007 z dnia
22 listopada 2007 r. odwotata Pana Andrzeja Mikotajczyka z funkcji Z-cy Prezesa
Zarzadu z dniem 28.11.2007 r. i zobowigzata Zarzad Spéldzielni do rozwiazania
umowy o pracg za porozumieniem stron z dniem 29.02.2008 r.

Mirostaw Wiertel -  Czlonek Zarzadu - z-ca Dyrektora ds. Eksploatacyjno-
Technicznych - powotany uchwala Rady Nadzorczej nr 47/RN/2007 z dnia 22
listopada 2007r. i odwolany uchwata Rady Nadzorczej nr 9//RN/2008 z dnia 22
lutego 2008 r. Rozwiazanie umowy o prace z zachowaniem 2 tygodniowego okresu
wypowiedzenia nastapito z dniem 08.03.2008r.

Aleksy Rowniak - Czlonek Zarzadu - Gtowny Ksiegowy - powolany
uchwatg Rady Nadzorczej nr 69/RN/2003 z dnia 25.09.2003r.

W dniu 12.02.2008 r. Pan Aleksy Rowniak zlozyl pisemna rezygnacje z funkcji
Czlonka Zarzadu i ze stanowiska Gtéwnego Ksiggowego oraz prosbe o rozwigzanie
umowy o pracg z dniem 15.04.2008r.

W zwiazku ze zlozona rezygnacja, Rada Nadzorcza uchwata nr 5/RN/2008 z dnia
12 lutego 2008r.odwolatla Pana Aleksego Réwniak z funkcji Czlonka Zarzadu i ze
stanowiska Glownego Ksiggowego oraz wyrazita zgode na rozwigzanie umowy o
pracg z dniem 15.04.2008 r.




Rozwigzanie umowy o prace nastapito na zasadzie porozumienia stron.

W czasie przeprowadzania kontroli Prezes Zarzadu - Dyrektor Pan Kazimierz Dorf
przebywat na zwolnieniu lekarskim od dnia 09.02. do 21.03.2008 r. i od 25.03. do
10.05.2008 r.

wyjasnien udzielali :

Pani Jolanta Scibor - Czlonek Zarzadu -Gtowny Ksiggowy

Oraz pracownicy:

Pani Monika Nowak - Kierownik Dziatu Czynszow i Wkladow
zatrudniona w Spétdzielni od 01.12.2005 r.
Funkcje Kierownika Dziatu pelni od 01.02.2006 .
do nadal.

Pani Teresa Potapowicz - inspektor ds. wkladow — ksiggowa zatrudniona w
Spoétdzielni od 02.01.1989 r. do nadal.

Pani Elzbieta Wysocka - specjalista ds. kontroli wewngtrznej zatrudniona w
Spoldzielni od 01.06.1986 r. Funkcje specjalisty ds.
kontroli wewnetrznej petni od 18.03.2002 r. do
nadal.

Pani Joanna Majcherczyk - specjalista d/s samorzadowych zatrudniona w
Spoétdzielni na tym stanowisku od 01.06.1986 r. do
nadal.

Pan  Sebastian Dudek - Kierownik Dziatu Eksploatacji Technicznej
zatrudniony w Spotdzielni od 03.10.2006 r.
Funkcje Kierownika Dziatu peini od 01.01.2008r.
do nadal .

Pan Stawomir Wojtkowski - Kierownik Zespolu Ekonomicznego zatrudniony w
Spotdzielni na tym stanowisku od 03.07.2006 r. do
nadal

Pani Halina Wrona - Kierownik Zespohlu Ksiggowosci zatrudniona w
Spotdzielni na tym stanowisku od 01.10.1998 r. do
nadal.

Pani Genowefa Topolewska - specjalista ds. prawnych zatrudniona w Spoldzielni

na tym stanowisku od 01.03.1995 r. do nadal.
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Pani Iwona Szewczyk - specjalista ds. osobowych zatrudniona w

Spotdzielni od 16.06.1987r. Funkcje specjalisty ds.
osobowych petni od 20.01.2006r. do nadal.

Pan Mirostaw Wikarek - Kierownik Dziatu Cztonkowsko-Lokalowego

zatrudniony w Spétdzielni na tym stanowisku od

01.10.1988r. do nadal.

W dniu 10.04.2008 roku lustrujacy omoéwili zakres 1 tematyke badan
lustracyjnych na spotkaniu z Przewodniczaca Rady Nadzorczej Panig

Kazimiera Witkowska pelniaca t¢ funkcj¢ czasowo .

10) Lustracje wpisano do ksigzki ewidencji kontroli pod pozycja 1 wr. 2008 w

IL

dniu jej rozpoczgcia.

USTALENIA LUSTRACJI

IL1 OPIS METODY BADANIA LUSTRACYJNEGO

Przyjeta metoda badania polegata na poréwnaniu stanu faktycznego, w zakresie

rzeczcowym zwigzanym z lustrowanymi zagadnieniami, ze stanem wymaganym

poprzez:

1.

Zbadanie zgodnosci postanowien statutu ( w danym okresie) z przepisami
powszechnie obowiazujacymi ( ustawami) w tym gléwnie: ustawg ,,Prawo
spoldzielcze” 1 ustawa ,,0 spoldzielniach mieszkaniowych” oraz ustawa ,,0
rachunkowosci” 1 ,,Prawem budowlanym”.

Zbadanie zgodnosci innych, poza wprowadzajacymi zmiany do statutu, uchwat
Zebrania Przedstawicieli Czlonkoéw Spoldzielni Mieszkaniowej ,, Piast” w
Katowicach z (obowiazujacymi w danym okresie) ustaleniami statutowymi i
przepisami powszechnie obowiazujacymi.

Zbadanie zgodno$ci postanowien regulaminéw uchwalonych przez Rade
Nadzorcza SM ,Piast” zgodnie z upowaznieniami statutowymi w zakresie
zwigzanym z tematyka lustracji, (obowiazujacych w danym okresie), z

ustaleniami statutu oraz przepisami powszechnie obowiazujacymi.




4.

6.

Zbadanie zgodnosci ze statutem, uchwatami ZPCz innych uchwal Rady
Nadzorczej, w tym zatwierdzajacych plany remontowe i modernizacyjne
oraz ich zgodno$ci z przepisami powszechnie obowigzujacymi.

Zbadanie zgodnosci uchwat Zarzadu SM , Piast” (podejmowanych w danym
okresie) w tym uchwal wynikajacych z przepisow art. 42 1 43 ustawy o
,,spoldzielniach mieszkaniowych”, ze statutem, innymi uchwatami ZPCz,
regulaminami , innymi uchwatami Rady Nadzorczej oraz przepisami
powszechnie obowiazujacymi.
Zbadanie zgodnosci innych ( poza uchwatami) dziatan i decyzji Zarzadu

(w danym okresie) ze statutem, regulaminami wewnetrznymi Spoldzielni oraz

przepisami prawa powszechnie obowiazujacymi.

III. OKRESY OBIETE BADANIEM

Badanie przeprowadzono z podziatlem na lata:

1998 - 2002
2003 - 2004
od 01.01.2005 do 30.06.2007

po%O’l’Q.O7.ZOO7 &o & L(ZZ[

C aw »

Podziatlu na poszczegoélne lata dokonano zgodnie z przyjetymi uchwalami

Zarzadu w sprawie rozliczen z czlonkami za wykonane roboty w tych okresach i

ujetymi w uchwalach Zarzadu w sprawie okreslenia przedmiotu odrgbnej wlasnosci

lokali na terenie poszczegélnych nieruchomosci, podjetymi w oparciu o zasady

okreslone w art. 42 ustawy o Spoldzielniach Mieszkaniowych.

Podczas przeprowadzania lustracji wykorzystano:

orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego w zakresie zwigzanym z badanymi

zagadnieniami (przede wszystkim dotyczace rozliczen funduszu remontowego

oraz modernizacji).

- Wyrok Sadu Najwyzszego w zakresie tworzenia wykorzystania i rozliczen z tytulu

modernizacji z dnia 02.02.2007 r. sygn. akt IIl CZP 141/06 ,, o wptatach na

fundusz termo- modernizacyjny w spotdzielni mieszkaniowe;j”.
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- stanowisko Ministerstwa Budownictwa zawarte w piSmie z dnia 09.10.2007 r.
skierowanym do Pana Ludwika Dorna - Marszalka Sejmu Rzeczypospolite]
Polskie;j.

- stanowisko Ministerstwa Sprawiedliwosci zawarte w piSmie z dnia 18.10,2007 r.
skierowanym do Pani Gabrieli Mastowskiej - Posta na Sejm Rzeczypospolite]
Polskie;.

- wniosek grupy postow skierowany do Trybunatu Konstytucyjnego szczego6lnie w
zakresie dotyczacym zbadania zgodnosci z Konstytucja RP art. 6 ust.1 ustawy o
zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i zmianie niektorych innych
ustaw z dnia 14.06.2007 r. wraz ze stanowiskiem Prokuratora Generalnego
przekazanym do Trybunalu Konstytucyjnego w tym samym zakresie z dnia
11.04.2008 r.

- pytanie prawne Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srodmiescie XIX Wydziat Grodzki
skierowane do Trybunatu Konstytucyjnego i zarejestrowane pod nr P16/08
dotyczace zbadania zgodnosci z Konstytucja art.12 ust.1i 17 '* ust. 1 w zakresie
w jakim zobowiazuje spoldzielni¢ do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
lokalu po dokonaniu przez cztonka wylacznie sptat, o ktorych mowa w pkt. 1-3
art. 12 ust. 1, oraz pkt 1-2 art. 17" ust.1

- Wyrok Sadu Rejonowego w Wejherowie z dnia 18.06.2004 r. dotyczacy roszczen
wynikajacych z obowiazku splaty przypadajacych na lokal cztonka zobowiazan
z tytuhu kredytow i pozyczek zaciagnietych na sfinansowanie kosztéw remontu
budynku, zwiazanych z przeniesieniem wlasnoéci lokalu w trybie art. 17 '
ustawy z dnia 19 grudnia 2002 1. o zmianie ustawy o spoldzielniach

mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. nr 240 poz. 2058)

opini¢ prawna A.D.P. Popiotek , Adwokaci i Doradcy Kancelarii Adwokatow i

Radcoéw Prawnych Spotka Komandytowa z dnia 10.09.2007 r.

- opini¢ prawng z dnia 06.08.2007 r. Adwokat Barbary Zagrodnik.

- opini¢ prawng ZB Adwokaci i Radcowie Prawni Spotka Komandytowa Izabela
Zyglicka i Wspolnicy z dnia 22.01.2008 r.

- opini¢ prawna Radcy Prawnego Pana Lukasza Wolowiec z dnia 20.03.2008 r.

- opini¢ prawng Radcy Prawnego dr Marka Stafiko z dnia 29.05.2008 r.




IITA USTALENIA LUSTRACJI DOTYCZACE OKRESU 1998-2002
I 1.1 W analizowanym okresie obowigzywaly nizej podane przepisy:

ustawa "Prawo Spoldzielcze” , w ktorej:
art. 209 § 4 stanowit :
,» W przypadku modernizacji budynku cztonek spotdzielni obowigzany jest
uzupetni¢ wklad budowlany lub mieszkaniowy”.
art. 209 §5 stanowit:
,,Spotdzielnia moze tworzy¢ fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych.
Odpisy na ten fundusz obciazaja koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi”.
Przepisy te =zostaly uchylone art. 29 ustawy ,o0 spoldzielniach

mieszkaniowych”

ustawa ,,0 spoldzielniach mieszkaniowych” z dnia 15.12.2000r., obowiazujaca od
24.04.2001 r., nie zawierajaca (w tym okresie) ,definicji modernizacji”,

ktora w art. 10 ust.5 stanowita :
» W wypadku modernizacji budynku czlonek spoidzielni, ktoremu

przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, jest

obowiazany uzupehni¢ wklad mieszkaniowy”.

Ustawa obowiazujaca w analizowanym okresie w art.6 ' ust.3 stanowita:
»Spoldzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych. Odpisy
na ten fundusz obciazaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi

spotdzielni.”

ustawa ,,Prawo budowlane”. Przepisy tej ustawy w brzmieniu obowigzujacym w
analizowanym okresie, nie zawieraly definicji przebudowy, na ktore to
pojecie powoluje si¢ Minister Sprawiedliwosci w piSmie z dnia 09.10.2007r.
jako na pojgcie zblizone w swym zakresie rzeczowym do modernizacji

2”?

( ulepszenia) w rozumieniu przepisOw  ustawy o spoldzielniach

mieszkaniowych”.

S :

(



ustawa

ustawa

Definicja modernizacji zostala zawarta w przepisach ustawy o
,,spotdzielniach mieszkaniowych” w brzmieniu obowiazujacym od
13.01.2003 r., za$ prawo budowlane obowiazujace w okresie 1998 - 2002

zawierato jedynie definicj¢ remontu.

,, 0 rachunkowo$ci”. W brzmieniu obowiazujacym w analizowanym okresie
przepisy tej ustawy zawieraja poj¢cie modernizacji w art. 31 ust 1,
stanowita ze :

,, Warto$¢ poczatkowa stanowiaca cen¢ nabycia lub koszt wytworzenia
srodka trwatego powiekszaja koszty jego ulepszenia, polegajacego na
przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji i powodujacego,
ze warto$¢ uzytkowa tego srodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza
posiadang przy przyjeciu do uzywania wartos¢ uzytkowa, mierzong okresem
uzywania, zdolnoscia wytworcza, jakoscia produktéw uzyskiwanych przy
pomocy ulepszonego srodka trwalego, kosztami eksploatacji lub innymi

miarami.”

» 0 podatku dochodowym od oséb prawnych”. W brzmieniu
obowiazujacym w analizowanym okresie, ustawa ta w art. 16g ust 1 pkt 13
stanowila, ze:

».. modernizacja ( ulepszenie) to dziatania zwiazane ze S$rodkami
trwalymi, ktoére powoduja wzrost ich wartosci uzytkowej w stosunku do
wartosci z dnia przejecia srodkow trwatych do uzywania , mierzonej w
szczegOlno$ci okresem uzywania, zdolnoscia wytworcza, jakoScia
produktow za pomoca ulepszonych s$rodkow trwatych i kosztami

eksploatacji”.

W Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Piast” w Katowicach w analizowanym okresie

obowiazywaly statuty w brzmieniu przyjetym:

uchwata nr 14/ZPCz/98 z dnia 09.05.1998 r, zarejestrowany dnia
26.06.1998 r. w Sadzie Gospodarczo — Rejestrowym w Katowicach.

uchwala nr 11 /ZPCz/99 z dnia 24.04.1999r. , zarejestrowany dnia

01.09.1999 r. w Sadzie Rejonowym Wydziat VIIT Gospodarczo — Rejestrowy

w Katowicach.
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Wymienione wyzej statuty nie zawieraty ustalen dotyczacych uzupelniania wkladow
w przypadku modernizacji. Statuty te przewidywaly jedynie bardzo og6lne zasady
okreslania zakresu inwestycji, sposobu jej finansowania i rozliczania , przewidujac
odpowiednio w pierwszym z nich w § 58 ust.1 pkt. 3 oraz w drugim w § 32 ust. 1
pkt. 3, ze do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy

,2uchwalanie zasad rozliczania kosztéw poniesionych na modernizacj¢ budynkow”.

Niezaleznie od ustalen poczynionych wyzej, przeprowadzajacy badanie lustracyjne
ustalili, ze w pierwszym z wymienionych statutow § 76 zawieral tre$¢ nastgpujaca,
,,1.Fundusze spoldzielni stanowia
1/ fundusz udzialowy
2/ fundusz zasobowy
3/ fundusz wkladéw mieszkaniowych i budowlanych.
2. Spoldzielnia moze tworzy¢ nastepujace fundusze celowe
1/ fundusz na remonty
2/ fundusz inwestycyjny
3/ fundusz na dziatalno$¢ spoleczna i kulturalng
4/ fundusz $wiadczen socjalnych

5/ fundusz nagrod”.

W drugim z wymienionych statutow w § 56 Statutu zawarto zacytowane ponizej
ustalenia:
»1. Fundusze Spoéldzielni stanowia;
1/ fundusz udzialowy,
2/ fundusz zasobowy,
3/ fundusz wkiadéw mieszkaniowych oraz wktadow budowlanych .
2. Spoldzielnia moze tworzy¢ nastepujace fundusze celowe:
1/ fundusz remontowy,
2/ fundusz inwestycyjny,
3/ fundusze na rzecz zatogi( pracownicze):
a) fundusz $wiadczen socjalnych |
b) fundusz nagrod,

oraz inne fundusze tworzone zgodnie z obowiazujacymi przepisami”.
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Przeprowadzajacy badanie lustracyjne stwierdzili, ze w drugim z
wymienionych statutow w § 65 ust. 2 zawarto ustalenia: ,,na koszty gospodarki
zasobami Spoldzielni sktadaja si¢ koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
spoldzielczych, dziatalnosci spolecznej i kulturalnej, obstugi oraz remontow i

modernizacji w czesci nie pokrytej wkladami cztonkow”.

Ustalenia §76 i §56 odpowiednich statutéw odpowiadaja wymogom art.46 § 2,

art.78 § 1 i § 2 Prawa spéldzielczego.

Reasumujac powyzsze , nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, w swietle
przepisow prawa czy w analizowanym okresie ustalenia statutow w zakresie
finansowania modernizacji byly zgodne albo sprzeczne z powszechnie
obowiazujacym prawem ( ustawami), gdyz brak jest (nie uchwalono)
jednoznacznych ustalen statutowych w tym zakresie tj. ,,zasad rozliczania kosztow
poniesionych na modernizacje budynkéw”. W omawianych statutach poza wyzej
wymieniong delegacja dla Rady Nadzorczej w zakresie jej uprawnien nie
uszczegOlowiono zagadnien remontow.

Odpowiednio ustalenia statutowe sg nastepujace:

- w §58 ust. 1 pkt 4 do zakresu dziatania Rady Nadzorczej nalezy ,uchwalanie
innych regulaminéw i zasad niezbednych dla prawidlowego funkcjonowania
spoidzielni” |

- w §32 ust. 1 pkt 5 do zakresu dziatania Rady Nadzorczej nalezy ,uchwalanie
szczegotowych zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami Spoétdzielni i

ustalania wysokosci oplat za lokale”.

II 1.2 Nie stwierdzono takze aby istnialy w Spoétdzielni dokumenty w postaci

uchwal Zebrania Przedstawicieli Cztonkéw, dotyczacych badanego zakresu.
II 1.3 W analizowanym okresie, jak stwierdzono w podsumowaniu punktu II 1.1

pomimo upowaznienia statutowego Rada Nadzorcza nie uchwalita zasad

rozliczania kosztow poniesionych na modernizacje budynkow.

W zwigzku z okoliczno$ciami podanymi wyzej tj. 11 1.1; 1T 1.2; I 1.3 zapoznano

si¢ z treScig innych uchwalonych przez Rade Nadzorcza zasad majacych lub
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mogacych mie¢ zwiazek z badanym zakresem dziatalnosci Spotdzielni (w celu
ustalenia, czy zasad rozliczania kosztow poniesionych na modernizacj¢ budynkow

nie umieszczono w innych obowiazujacych unormowaniach), wtym z:

1). ,Zasadami tworzenia i gospodarowania funduszem wktadéw mieszkaniowych i
budowlanych SM | Piast” w Katowicach” - zatwierdzonymi uchwala Rady
Nadzorczej nr 114/95 z dnia 23.11.1995 r. (obowiazujacych w analizowanym

okresie).

2). ,Zasadami ustalania i wnoszenia wktadow mieszkaniowych, budowlanych i
garazowych oraz rozliczen z czlonkami z tytulu wkladow Spoétdzielni
Mieszkaniowe] ,Piast” w Katowicach”, zatwierdzonymi uchwatami Rady
Nadzorczej nr 129/RM/1994 z dnia 10.12.1994r. i nr 117/RN/95 z dnia

23.11.1995r. (obowiazujacymi w analizowanym okresie).

3). ,Zasadami tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego w Spoéldzielni
Mieszkaniowe;j ,,Piast” w Katowicach” zatwierdzonymi uchwata Rady Nadzorczej
nr 113/RN/95 z dnia 23.11.1995 r. wraz ze zmianami do tych =zasad
wprowadzonymi uchwala nr 33/RN/1997 z dnia 27.05.1997r., oraz uchwata nr
22/RN/2002 z dnia 28.02.2002 r.

W wyzej wymienionych ,,Zasadach...” :

ad. 1). nie zawarto ustalen dotyczacych wnoszenia lub uzupetniania wkiadow w

przypadku modernizacji budynku.

ad. 2). w czgsci IIT pkt. 1.b zawarto ustalenie ze ,, wysoko$¢ wkladu budowlanego

zwigksza si¢ m.in. o naklfady zwiazane z modernizacja.

ad. 3). w rozdz. II pkt. 9 zawarto stwierdzenie, ze zasady pozyskiwania $srodkéw
oraz rozliczenie kosztow poniesionych na modernizacje budynkow okresla
Regulamin rozliczania kosztow poniesionych na modernizacje budynkéw SM |, Piast
» W Katowicach. Regulamin ten, co stwierdzono wczesniej w II 1.3 nie zostat

opracowany.

£ :



Z tresci § 3 wynika, ze , $rodki funduszu na remonty przeznaczone sa na pokrycie
kosztéw zwiazanych z realizacja robét remontowych w rozumieniu obowigzujacych

przepisOw prawa...”.

Biorac pod uwage |ustalenia lustracji zamieszczone powyzej,
przeprowadzajacy badanie, nie moga stwierdzi¢, czy ,zasady...”, ktére winny by¢
uchwalone przez Rade Nadzorcza w zakresie finansowania i rozliczania kosztow
modernizacji budynkoéw sg zgodne z ustaleniami statutu i przepisami powszechnie
obowiazujacymi, z wyjatkiem ,zasad |ustalania 1 wnoszenia wkladow
mieszkaniowych, budowlanych i garazowych oraz rozliczen z cztonkami z tytulu
wkladow Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Piast” w Katowicach” , ktorych tre$¢ zawarta

w czesci I pkt 1b) tych zasad nie budzi zastrzezen.

Ponadto badajacy nie wnoszg zastrzezen co do zgodnosci ze statutem i
powszechnie obowiazujacymi przepisami ,, Zasad tworzenia i wykorzystania

funduszu remontowego w Spoldzielni Mieszkaniowe;j ,,Piast” w Katowicach”.

mi4 W latach 1998-2002 badajacy nie stwierdzili aby w planach gospodarczo —
finansowych spotdzielni uchwalanych przez Rade Nadzorcza zostaly ujete
naklady oraz =zakresy rzeczowe majacy charakter modernizacji
budynkow.
Plany gospodarczo-finansowe w tym okresie obejmowaly jedynie naktady

na remonty.

II'1.S W analizowanym okresie Zarzad podjat

Uchwale nr 302/Z/2002 z dnia 31.12.2002 r. w sprawie rozpatrzenia wniosku o
zatwierdzenie zestawien naktadow modernizacyjnych poniesionych w latach
1998 —2002.

W podstawach prawnych w/w uchwaly powolano ,art. 6" ust.5 w zwiazku z art. 42
ust.3 pkt 5 lit.c ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych , § 39
ust. 2 Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej ,, Piast ,, w Katowicach oraz § 4 ust.1 pkt.:

819 Regulaminu Zarzadu”.
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Powolany w podstawach prawnych w/w uchwaly przepis art. 6 ' ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych nie obowigzywal w dacie podejmowania uchwaly,
z uwagi na to, ze do 15 stycznia 2003 r. obowiazywata ustawa o spoidzielniach
mieszkaniowych w brzmieniu okreslonym wustawa z 15.12.2000 r., ktora przed

nowelizacja nie zawierata przepisow art. 6 '.

W zwiazku z tym ustawowa podstawe prawng wspomnianej wyzej uchwaty Zarzadu

nalezy uznac za nieprawidlows.

Watpliwosci budzi rowniez prawidlowos§¢ powotania Statutu z uwagi na to, ze do
kompetencji Zarzadu w ustaleniach §39 ust. 2 Statutu zaliczono ,, prowadzenie
gospodarki spotdzielni w ramach uchwalonych planow i wykonywania zwiazanych z
tym czynnos$ci”’, za$ zgodnie z ustaleniami zawartymi w II 1.4 Rada Nadzorcza
Spoldzielni w planach gospodarczo- finansowych okresu 1998-2002 nie

przewidziala modernizacji.

Moca uchwaly nr 302/Z/2002 z dnia 31.12.2002 r. Zarzad zatwierdzil zestawienia
nakladéw modernizacyjnych poniesionych przez SM , Piast” w Katowicach na
modernizacj¢ budynkéw w latach 1998-2002, stanowiace odpowiednio zataczniki nr
1, nr 2 do uchwaly.

( Zalacznik nr 1,1a,1b,1c do prot. - uchwata j.w. + wniosek Kierownika Dzialu Ksiegowosci z dnia
30.12.2002r. + zestawienie modernizacji wg lat 1998-2002 wg wykonanych robot.)

Wspomniane wyzej zalaczniki do w/w uchwaly zawieraja zestawienia nakladow
poniesionych na poszczegdlne budynki w rozbiciu na wszystkie mieszkania wg

adreso6w budynkéw w danej nieruchomosci.

Naklady ogdétem ujete w tym zataczniku do uchwaly zestawiono w nastepujacy
sposob:

1. dojscia do budynkow 1.222.289,86 zt.
2. naprawa elewacji 1.109.342,56 zt.
3. ciagi komunikacyjne 3.037.873,23 z.
4. wymiana instalacji wody 2.560.916,32 z.
5. wymiana instalacji c.o. 1.746.644,57 zt.
6. wymiana dzwigow 3.964.399,26 zt.
7. przebudowa pow.garazy 1.368.902,95 zt.
Razem 15.010.368,75 z1.

16




Whniosek z dnia 30.12.2002r. zaakceptowany przez Zarzad zawiera
stwierdzenie, ze wykazy (stanowiace zalaczniki do uchwaly) ,stanowi¢ beda
podstawe do ustalenia naleznego wkiadu na dany lokal oraz réznicy wymaganej do
jego uzupelnienia do pelnej, naleznej wartosci”, i chociaz sama uchwata nie zawiera
takiego stwierdzenia, to mozna jednak uznal, ze intencja Zarzadu byla realizacja
zacytowanej we wniosku sugestii, gdyZ w/w zestawienia byly podstawa do okreslenia
(zgodnie z art. 42 ust. 3 pkt. 5 lit. ¢ ustawy ,,0 spotdzielniach mieszkaniowych”),
wielkosci przypadajacych na kazdy lokal, stanow zadluzenia z tytulu uzupeinienia
wkladu mieszkaniowego lub budowlanego w wypadku modernizacji budynkéw i
wielkosci te znalazty odzwierciedlenie w zatacznikach do uchwal, o ktorych mowa w

art. 42 w/w ustawy, ktore Zarzad podjal w nastepnych okresach.

W os$wiadczeniu Kierownika dziatu ksiegowosci znajduje sie¢ stwierdzenie: ” na ustne
polecenie przetozonego sporzadzitam wykaz prac zaliczanych do modernizacji za
lata 1998-2002”. ( zatacznik nr 6 do prot.)

Wg os$wiadczenia Kierownika dziatu technicznego nie ma dokumentu
kwalifikujacego poszczegélne grupy robét do modernizacji lub remontéw. (zatacznik

nr 6a do protokotu ).

Biorac powyzsze ustalenia lustracji pod uwage nalezy wuznal, ze
zakwalifikowanie czgsci robot budowlanych wykonanych w latach 1998-2002 do
robot majacych charakter modernizacji wywolujacych skutki finansowe okreslone w
art. 10 ust. 5 , art. 17 *ust. 5 i art. 17'* ust.1 pkt 2 ustawy ,,0 spotdzielniach
mieszkaniowych” ( w brzmieniu obowiazujacym po 15 stycznia 2003 r.) nalezy
uzna¢ za nieprawidlowe. Roboty te byly sfinansowane S$rodkami funduszu
remontowego, koszty robot nie powigkszyly wartosci poczatkowej srodkow trwatych
na zasadach okreslonych w art. 31 ustawy o ,,rachunkowosci”, ktéry stanowi :

,»Warto$¢ poczatkowa srodka trwalego stanowiaca cene nabycia lub koszt
wytworzenia $rodka trwalego powigkszaja koszty jego ulepszenia, polegajacego na
przebudowie, rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji i powodujacego, ze
wartos¢ uzytkowa tego srodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy
przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkowa, mierzong okresem uzywania, zdolnoscig
wytworcza, jakoScia produktow uzyskiwanych przy pomocy ulepszonego $rodka

trwatego, kosztami eksploatacji lub innymi miarami”.
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111.6 Dodatkowo przeprowadzajacy badanie ustalili , ze Zarzad podjat takze
w dniu 31.12.2002r. Uchwale nr 304/Z/2002 w sprawie wyceny bilansowej
srodkow trwatych — nieruchomosci lokalowych / budynkéw mieszkalnych/ na dzief
31.12.2002 1.

Na podstawie tej uchwaty dokonano przeszacowania wartosci srodkow trwatych —
t.j. 43 budynkéw mieszkalnych.

Warto$¢ brutto przed przeszacowaniem na dzien 31.12.2002 r. — 256.604.076,39 zi.
po przeszacowaniu ustalona zostata na kwotg —539.425.543,50 zt.
Roéznica wyniosta —282.821.467,11 #.
Zapisy ksiggowe: Wn - §rodki trwale ; Ma - fundusz z aktualizacji wyceny.

( zatacznik do protokotu nr 1d-f)

Aktualizacja wyceny $rodkoéw trwatych dokonana przez Zarzad Spoéldzielni jest
niezgodna z art. 31 ust. 3 ustawy ,,0 rachunkowosci”.

W oparciu o przepisy art. 31 ust. 3 ustawy ,,0 rachunkowosci” aktualizacja wyceny
moze by¢ dokonana na podstawie odrebnych przepiséw. Takim odrgbnym przepisem
jest art. 15 ust. 5 ustawy ,o0 podatku dochodowym od oséb prawnych”, ktory
przewiduje, ze zarzadzi¢ aktualizacja wyceny s$rodkow trwalych moze jedynie
Minister Finanséw w drodze rozporzadzenia okres$lajac tryb i terminy aktualizacji
wyceny Srodkow trwatych. Prawidlowa zatem warto$¢ funduszu z aktualizacji
wyceny moze by¢ rbwna jedynie wzrostowi wartosci ksieggowej srodkow trwatych,
okreslonej w oparciu o Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 20.01.1995 w
sprawie ,,amortyzacji srodkow trwatych, oraz wartosci niematerialnych i prawnych, a

takze aktualizacji wyceny $rodkow trwatych” (Dz. U. nr 7 poz. 34/95).

Dokonana w oparciu o uchwate Zarzadu nr 304/Z/2002 z dnia 31.12.2002 r.
»przecena” wielokrotnie przekroczyta wzrost wartosci $rodkow trwatych, ktory
moglby nastapi¢ w oparciu o przepisy art.31 ust.1 ustawy ,,0 rachunkowosci”.

Przeprowadzajacy badanie nie znajduja uzasadnionego zwiazku pomiedzy
dokonang ,,przeceng’, a wzrostem wartosci srodkoéw trwatych, ktory bytby mozliwy
ze wzgledu na koszty wykonanych robot modernizacyjnych. Przeprowadzona
aktualizacja wyceny nie znajduje zatem uzasadnienia merytorycznego ani

uzasadnienia prawnego.
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USTALENIA LUSTRACJI DOTYCZACE OKRESU 2003-2004
I 1.1 W analizowanym okresie obowiazywaly nizej podane przepisy:

- ustawa , Prawo Spoéldzielcze”, w zakresie kontrolowanych zagadnien w brzmieniu

obowiazujacym w okresie B omowionym w czesci III AT 1.1

- ustawa ,,0 spéldzielniach mieszkaniowych”, w brzmieniu obowiazujacym do
14.01.2003 r. art. 6 ust. stanowila :
,,Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych.
Odpisy na ten fundusz obciazajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi stanowiacymi mienie Spoidzielni”.
Od 15.01.2003 r. do dotychczasowej tresci dodano:
- art. 6 ust. 3 , Obowigzek $wiadczenia na fundusz dotyczy czlonkow
spoldzielni, wiascicieli lokali nie bedacych czlonkami spoldzielni, oraz
0sob nie bedacych czlonkami spotdzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali”.
- art. 6! ust. 5 ,, Za modernizacje, o ktorej mowa w ust. 4, uwaza si¢ trwale
ulepszenie (unowoczesnienie) istniejacego budynku lub lokalu, przez co
zwigksza sie warto$¢ uzytkowa budynku lub lokalu”.
- art.17 > ust.5 ,, W wypadku modernizacji budynku, w rozumieniu art. 6 '
ust. 5, czlonek spotdzielni, ktéremu przyshuguje spoldzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu badz osoba nie bedaca czlonkiem spoldzielni, ktorej
przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest obowiazana

uzupetni¢ wktad budowlany”.

- ustawa ,Prawo budowlane”. W brzmieniu obowiazujacym w analizowanym
okresie nie zawierato definicji przebudowy, na ktore to pojecie powoluje
si¢ Minister Sprawiedliwosci w piSmie z dnia 09.10.2007 r. jako na pojecie
zblizone w zakresie rzeczowym, do modernizacji, w rozumieniu przepisow
ustawy ,, o spoldzielniach mieszkaniowych”. Ustawa Prawo budowlane

zawierala w analizowanym okresie jedynie definicje remontu.
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- ustawa ,, o rachunkowosci” w zakresie kontrolowanych zagadnien w brzmieniu
obowigzujacym jak omowionym w czesci III A w latach 1998 — 2002.
Art. 31 ust. 1 nie ulegl zmianie zgodnie z Obwieszczeniem Marszatka
Sejmu RP z dnia 27.03.2002 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
ustawy ,, 0 rachunkowosci” Dz. U. 76/2002.

- ustawa ,,0 podatku dochodowym od os6b prawnych” w zakresie kontrolowanych
zagadnien w brzmieniu obowiazujacym jak omowionym w czesci Il A w

latach 1998 — 2002.

W Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Piast” w Katowicach w okresie 2003 — 2004
dokonano zmian statutu na podstawie uchwat:
ZPCz nr 6/ZPCz/2003 z dnia 17.05.2003 r.
i NZPCz nr 1/NZPCz/2003 z dnia 31.07.2003 r.

Zmiany w statucie zarejestrowano w Krajowym Rejestrze Sadowym -

Rejestrze Przedsigbiorcéw z dniem 03.12.2003 r.

W obowiazujacym statucie § 65 ® stanowit :

1. W wypadku modernizacji budynku cztonkowie Spoldzielni, ktorym przystuguja
spotdzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych sa zobowiazani uzupetni¢
wkiad mieszkaniowy. W takim samym wypadku, do uzupelnienia wktadu
budowlanego sa obowiazani czionkowie Spoldzielni, ktorym przystuguja
spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy
oraz miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych w modernizowanym
obiekcie.

Wyliczenie wysokosci  uzupelniajacego wkladu  mieszkaniowego lub
budowlanego odbywa si¢ w oparciu o powierzchni¢ uzytkowa lokalu.

2. Czlonkowie Spoétdzielni bedacy wilascicielami lokali w modernizowanym
obiekcie sa zobowiazani do pokrycia kosztow tej modernizacji w czesciach
przypadajacych na ich lokale wg wysokosci udziatéw w nieruchomosci
wspolnej. Obciazenia z tego tytulu mogg by¢ roztozone na raty na mocy
odrebnie zawartych umow ze Spoldzielnia.

3. Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami Spotdzielni sa zobowiazani do pokrycia

kosztow modernizacji obiektu w okresie ich poniesienia w czg$ciach
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przypadajacych na ich lokale wg wysokosci udzialow w nieruchomosci
wspOlne;.

4. Uzupelnienie wkiadu mieszkaniowego lub budowlanego, o ktorym mowa w ust. 1
moze by¢ dokonywane w postaci wplat wnoszonych przez cztonkoéw Spotdzielni
posiadajacych spotdzielcze prawa do lokalu bezposrednio na ten cel, w ramach
wieloletnich planéw modernizacyjnych zasobow Spoldzielni. W przypadku
ustanowienia dla tych lokali odrebnej wiasnosci, wydatkowane nie splacone
kwoty sa wymagalne przed zawarciem aktu notarialnego o przeniesienie

wlasnosci lokalu.”

W/w ustalenia statutu § 65 ®ust. 1 i 4 byly zgodne z przepisami art. 10 ust. 5,
art. 173 ust. 5, art. 17 14 ust. 2 ustawy ,,0 spéldzielniach mieszkaniowych” w
brzmieniu obowigzujacym od 15.01.2003r.

Ust. 2 i 3 budzi watpliwo$¢ co do shusznosci sformulowania
»+.. ZObowiazani do pokrycia kosztow modernizacji...”. Ustawa zobowigzania

reguluje tylko poprzez uzupelnienie wkladéw.

Niezaleznie od ustalen poczynionych wyzej, przeprowadzajacy badanie lustracyjne

stwierdzaja, ze w analizowanym okresie ustalenia § 56 Statutu byly nastepujace:

1. ,,Fundusze Spoldzielni stanowia;
1/ Fundusz udziatowy,
2/ Fundusz zasobow mieszkaniowych,
3/ Fundusz zasobowy,
4/ Fundusz wkladéw mieszkaniowych oraz wktadow budowlanych,
5/ Fundusz remontowy,

2. Spoldzielnia obowiazana jest tworzy¢é fundusze wynikajace w sposdb
obligatoryjny z obowiazujacych przepisow prawa, w tym fundusz $wiadczen
socjalnych.

3. Spoldzielnia moze tworzy¢ m.in. nastepujace fundusze celowe:

1/ fundusz inwestycyjny,
2/ fundusz na splaty kredytow i odsetek,

3/ fundusze na rzecz zalogi.
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4. Fundusze okreslone w ustepie 3 oraz inne fundusze celowe mogga by¢ tworzone

na podstawie uchwaty Rady Nadzorcze;j”.

Ustalenia § 56 statutu odpowiadaja wymogom art. 46 §2iart.78 §1i§2

Prawa spéldzielczego.

II 1.2 W celu sprawdzenia czy istnieja inne uchwaty ZPCz ( poza uchwatami
zmieniajacymi statut) w zakresie badanych zagadnien zapoznano si¢ z
uchwatami zatwierdzajacymi sprawozdania finansowe za rok 2003 i 2004.

( zalacznik do prot.nr 22.23)
ZPCZ nr 6/ZPCz/ 2004 z dnia 22.05.2004,

ZPCz nr 5/ZPCz/2005 z dnia 23.04 .2005 r.

Z uchwaty nr 6/ZPCz/2004wynika, ze w 2003 r. uzyskana nadwyzke
przychodow nad kosztami na gospodarce zasobami mieszkaniowymi w 2003 r.
w laczne) kwocie 1.585.523,04 z.
przeznaczono w kwocie 1.220.291,49 zt
na zwiekszenie przychodow tej gospodarki w roku nast¢pnym
oraz w kwocie 365.231,55 zi.
uzyskang na gospodarce zasobami obcymi do rozliczenia z wynikiem lat
poprzednich.

Z uchwaty nr 5/ZPCz/2005 wynika, ze w 2004r. uzyskana nadwyzke przychodow
nad kosztami na gospodarce zasobami  mieszkaniowymi spoéldzielni
w wysokosci 1.532.582,45 zt

przeznaczono na zwigkszenie przychodow tej gospodarki w roku nastgpnym.

Z analizy sprawozdan z dzialalnoSci spoldzielni za rok 2003 i 2004 wynika, ze
spoldzielnia nie prowadzita robét modernizacyjnych w rozumieniu art. 6' ust. 5,
art. 10 ust. 5, art. 17° ust. 5 art. 17" ust. 2 ustawy ,o0 spoldzielniach

mieszkaniowych”.
Ustalenia uchwal ZPCz dotyczace roku 2003 i 2004 w zakresie rozliczenia

wyniku na gospodarce zasobami mieszkaniowymi byly zgodne z art.6 ust 1.

ustawy ,,0 spoldzielniach mieszkaniowych” i § 57 Statutu spéldzielni.
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IT 1.3 W analizowanym okresie Rada Nadzorcza nie uchwalita zasad rozliczania
kosztéw poniesionych na modernizacje do czego upowazniat § 32 ust. 1

pkt. 3 statutu.

W zwiazku z tym zapoznano si¢ z treScig innych zasad uchwalonych przez Rade
Nadzorczg , ktore mogly mie¢ zwiazek z badanymi zagadnieniami w celu ustalenia,
czy zasad rozliczania kosztéw poniesionych na modernizacj¢ budynkow nie

umieszczono w innych unormowaniach obowiazujacych w Spétdzielni, w tym z :

1) ,,Zasadami gromadzenia srodkéw finansowych i rozliczania robot w budynkach
mieszkalnych polegajacych na zabudowie urzadzen i elementéw podnoszacych
standard mieszkan w SM , Piast” w Katowicach” zatwierdzonymi uchwala Rady
Nadzorczej nr 19/2003 z dnia 27.02.2003 r. i zmienionymi uchwalq Rady
Nadzorczej nr 92/2003 z dnia 18.12.2003 r.,

2). ,,Zasadami rozliczen finansowych z cztonkami z tytulu wktadow mieszkaniowych
1 budowlanych w budynkach eksploatowanych” zatwierdzonymi uchwata Rady
Nadzorczej nr 27/2004 z dnia 25.03.2004 r.

3). ,Regulaminem rozliczania kosztow gospodarki zasobami SM “Piast” w
Katowicach oraz ustalania stawek oplat i czynszu za uzywanie lokali
mieszkalnych, uzytkowych, garazy, miejsc postojowych w wielostanowiskowych
garazach oraz pozostatych zasobé6w SM “Piast” w Katowicach” zatwierdzonym
uchwata Rady Nadzorczej nr 65/RN/2004 z dnia 19.08.2004 r.

4). ,Zasadami rozliczania kosztow i ustalania oplat z tytulu eksploatacji dzwigéw
osobowych Spoldzielni Mieszkaniowej ,Piast” w Katowicach” zatwierdzonymi
uchwata Rady Nadzorcze) nr 64/ 2004 z dnia 19.08.2004 r.

5). ,Zasadami tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego w Spéidzielni
Mieszkaniowej ,,Piast” w Katowicach” zatwierdzonymi uchwata Rady Nadzorczej
nr 113/RN/9S z dnia 23.11.1995r., zmienionymi uchwata nr 86/RN/2004 z dnia
21.12.2004r.

W wyniku analizy unormowan podanych wyzej stwierdzono, ze:

ad. 1) nie ujeto w tresci ustalen majacych zwiazek z modernizacja budynkow.
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ad 2) w rozdziale V zatytulowanym :

,Rozliczenia z tytutu wktadéw przy przeksztatcaniu tytutéw prawnych do lokali”
ust.7, stanowil :

,, Przed podpisaniem aktu notarialnego przeniesienia wiasnosci lokalu na czlonka,
ktoremu przyshuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do mieszkania, czlonek ten jest
obowiazany:

a) splaci¢ ciazace na lokalu zadluzenie z tytulu kredytu wraz z odsetkami,
zaciagnigtego przez Spoldzielni¢ na sfinansowanie kosztow budowy danego
lokalu

b) uzupelni¢ wkiad mieszkaniowy o przypadajaca na dany lokal czes¢ kosztow
modernizacji budynku, w ktorym lokal jest potozony, przeprowadzone;j
po 1 stycznia 1998 r.

c) splaci¢ przypadajace na dany lokal zobowigzania spotdzielni z tytutu kredytow
1 pozyczek ,w tym pozyczek wewnetrznych, zaciagnietych na sfinansowanie
kosztow remontu budynku w ktérym znajduje si¢ lokal, przeprowadzonych po
1 stycznia 1998 r.”

d) wplaci¢ roznice migdzy rynkowa wartoScig lokalu okre§lona przez
rzeczoznawc¢ majatkowego a  wkladem mieszkaniowym  czlonka

zwaloryzowanym wedtug rynkowej wartosci lokalu.”

Unormowania ustgpu 7 pkt. b i ¢ dotyczace uzupelnienia wkiadu
mieszkaniowego z tytutu modernizacji po 01.01.1998 r. s3 niewlasciwe z uwagi na
fakt, iz po 01.01.1998 r. nie wykonywano modernizacji, co wykazano w czesci

IMMAIT14iIIBII1.2

Kontrolujacy nie wnosza zastrzeien do pozostalych ustalen wyiej
cytowanych unormowan obowijzujagcych w omawianym okresie zgodnych

z art. 12 ustawy ,, o spéldzielniach mieszkaniowych”,

ad 3). w rozdziale III zatytulowanym ,Rozliczanie kosztow gospodarki zasobami
Spétdzielni ,, § 3 ust. 10 pkt. 6 stanowit :

» Po rozliczeniu wyniku finansowego za dany rok sporzadza si¢ rozliczenie
obejmujace:

1) kwote naliczonych odpisow na fundusz remontowy zasobéw Spotdzielni,

24




2) kwotg poniesionych przez Spoldzielnie nakladow na remonty, wg
poszczegodlnych nieruchomosci 1 budynkow,
3) naktady na modernizacj¢ budynku lub jego wyposazenia, ktore nalezy rozlicza¢

poprzez zwigkszenie wptat na wklad mieszkaniowy lub budowlany.”

Regulamin byl zgodny z ustawa o ,,spéldzielniach mieszkaniowych” z
dnia 15.12.2000r. z pézZniejszymi zmianami, z ustawa z dnia 21.06.2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego ( DU nr 71 z 2001 r. poz 733), z pdézniejszymi zmianami, statutem
Spéldzielni § 3 ust. 4 pkt 3.
Postanowienia regulaminu w § 3 ust.10 pkt 6 ppk 3 nie byly stosowane, z uwagi

na brak ,,modernizacji” w Spoéldzielni.

ad 4). i ad 5). byly zgodne z ustawg ,,0 spéldzielniach mieszkaniowych” art.11i 4
i ze statutem Spéldzielni § 3 ust.4 pkt 3.

Nie obejmowaly w tresci zagadnien modernizacji.

II 1.4 W okresie 2003-2004  badajacy nie stwierdzili aby w planach
gospodarczo — finansowych Spotdzielni uchwalonych przez Rade
Nadzorcza zostaly ujete naklady oraz zakresy rzeczowe, majace
charakter modernizacji budynkéw. Plany gospodarczo- finansowe w

tym okresie obejmowaty jedynie naktady na remonty.

Plany remontowe zatwierdzone byly uchwatami Rady Nadzorczej:
nr 82/RN/2003 z dnia 23.10.2003r.,
nr 50/RN/2003 z dnia 26.06.2003r.,
nr 90/RN/2003 z dnia 18.12.2003 r.,
nr 48/RN/2004 z dnia 24.06.2004 r.

W celu pelniejszego przeanalizowania gospodarki remontowej Spotdzielni |
kontrolujacy sprawdzili zrodia finansowania remontow w tym: odpis na fundusz

remontowy oraz sposéb ich wykorzystania.

Z zestawienia Kierownika Dziatu Ksiegowosci wynika ze:
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W 2003r. wydatkowano na roboty remontowe

zgodnie planem 7.988.533,62 zt.
Zrodtami finansowania remontéw byty:

bilans otwarcia 1.407.906,18 zi.
odpisy na fundusz remontowy 6.103.802,59 zi.
wplaty na wymiang okien 319.782,18 zi.

wplywy uzyskane z przekwalifikowania
mieszkan lokatorskich na wlasnosciowe 387.687,50 zt.

zasilenie funduszu

(uchwata Zarzadu nr132/Z/03 r.) 1.000.000,00 zt.
RAZEM 9.219.178,45 2.
Bilans zamkniecia 1.230.644,83 2.

W 2004 r. wydatkowano na roboty remontowe

zgodnie planami 12.006.224,08 zt.

Zrédtami finansowania remontow byly:

bilans otwarcia 1.230.644 83 zt.

odpisy na fundusz remontowy 5.720.440,83 zt.

zasilenie funduszu

( uchwata nr Zarzadu 260/Z/04) 286.917,53 zk

wplaty na wymiang okien 591.749,81 zt.

wplywy uzyskane z przekwalifikowania

mieszkan lokatorskich na wlasnosciowe 4.176.471,08 zi.
RAZEM 12.006.224,08 zt.

Bilans zamkniecia 0

Kontrolujacy nie wnosza uwag w zakresie gospodarki funduszem remontowym z
uwagi na prowadzenie jej zgodnie z zatwierdzonymi przez Rade Nadzorcza zasadami
tworzenia i wykorzystania funduszu na remonty w SM ,, Piast ,, w Katowicach z
dnia 27.05.1997 r., 28.02.2002r. i 21.12.2004 r.

II 1.5 Zgodnie z art.4]1 ustawy , o spoéldzielniach mieszkaniowych” Zarzad

rozpoczal jego realizacj¢ poprzez podjecie uchwaty o podziale zasobow na
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nieruchomosci, dlatego kontrolujacy sprawdzili stan prawny gruntéw na

dzien 31.12.2003 r.

Powierzchnia gruntow bedacych we wiadaniu Spoétdzielni 53,45 ha
Z tego:

1.Grunty w uzytkowaniu wieczystym stanowig, 50,86 ha

2. Grunty, ktérych wlascicielem jest SM | Piast” 1,89 ha

3. Grunty o nie uregulowanym stanie prawnym 0,70 ha

Wedtug stanu na 31.12.2003 r. 95,15 % gruntow Spoldzielnia posiadata
prawo wieczystego uzytkowania:
3,54%  gruntbw  mialo prawo  wiasnosci,
1,31 % gruntébw nie posiadato uregulowania
prawnego.
Spotdzielnia posiadata 98,69 % gruntéw o uregulowanym stanie prawnym, dla

ktorych mogla spetnia¢ warunki ustawy.

Przed przystapieniem do przygotowania projektow uchwat w sprawie okreslenia

przedmiotu odrebnej wiasnosci zgodnie z art. 42 ustawy ,0 spoldzielniach

mieszkaniowych” Zarzad podjat uchwatg :

- nr 16/Z/2003 z dnia 23.01.2003r. w sprawie ,, przyjecia projektow uchwal w
sprawie okreslenia przedmiotu odrgbnej whasnosci lokali mieszkalnych oraz lokali o
innym przeznaczeniu ,,. (uchwata dot. podziatu zasobéw na nieruchomosci - zalacznik do prot.

nr 2, 2a, wykaz nieruchomosci spéldzielni dla celow ewidencji ksiegowej kosztow z dnia
25.06.2003r.- zatacznik do Prot. nr 2b)

W pkt 1 wymieniono nieruchomosci, dla ktdrych przyjeto projekty uchwat:

nieruchomos$¢ 1 43 budynkow ;

nieruchomos¢ 2 1 budynek;

nieruchomos¢ 3 1 budynek

nieruchomos$¢ 4 1 budynek ;

nieruchomos¢ 5 1 budynek;

nieruchomos$¢ 6 1 budynek biurowo-ustugowy
nieruchomos¢ 7 1 budynek wybudowany przy udziale KFM
nieruchomos$¢ 8 11 budynkow
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nieruchomos$¢ 9 5 budynkow jednorodzinnych w zabudowie
SZeregowej,

nieruchomos$¢ 10 6 budynkow wybudowanych przy udziale KFM

nieruchomos¢ 11 zespOl garazy

nieruchomos$¢ 12 8 budynkéw +1 grunty niezabudowane - mienie
Spotdzielni

nieruchomos$¢ 13 1 budynek.

Pkt 2 dotyczyt nieruchomosci nr 9 domoéw jednorodzinnych objetych odrebnymi
zasadami.

Pkt 3 dotyczyt nieruchomosci nr 6 obejmujacej budynki biurowo-ushugowe.

Pkt 4 uchwatly dotyczyl nieruchomosci oznaczonej numerem 7 i 10 i stanowil:

”z uwagi na ustawowy zakaz oraz ustanowiong na nieruchomosciach hipoteke, nie
moga by¢, pod rygorem niewaznosci wyodrebnione na wiasno$¢ ani nie moga by¢
ustanowione spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali.”

Kazda nieruchomos$¢ ujeta w w/w uchwale nr 16/Z/2003 oznaczona byta numerem,
posiadata przypisane  do niej budynki oraz okreslone numery dziatek gruntu i
taczna powierzchnig uzytkowa.

Pkt 5 wymienial mienie spoidzielni.

Pkt 6 uchwala zobowiazala ,specjalist¢ ds. organizacji i skarg do sporzadzenia
jednego oryginalnego kompletu dokumentacji poszczegdlnych nieruchomosci wraz z
mapami dzialek”. Dokumenty mialy by¢ przechowywane jako wieczyste w
kancelarii tajnej z mozliwoscig dostepu dla 0s6b upowaznionych.

W dniu 26.05.2008 r. podj¢to probe zapoznania sie z w/w dokumentami

1 stwierdzono, ze we wskazanej kancelarii — brak jest takich dokumentow.

Dzial prawny rozpoczal w dniu 27.05.2008 r. kompletowanie dokumentacji
okreslonej w uchwale Zarzadu nr 16/Z/2003 z dnia 23.01.2003r.

Do dnia 30.05.2008 r. skompletowano wymagane dokumenty.

W dniu 26.06.2003 r. Zarzad podjat uchwate nr 144/Z/2003 | ktora wprowadzita
korekte nazewnictwa uzytego w uchwale 16/Z/2003 z dnia 23.01.2003 r. polegajaca
na zmianie nazwy ,, Zaktad Zieleni i Zaplecze Techniczne” na nazwe ,, budynki i
budowle” .( zatacznik do Prot.2a)

Sprawdzono powiadamianie czlonkow i tak przykladowo w dniu 30.12.2002 r.

czionkowie zamieszkali w budynku przy ul. Piastow 18 zostali powiadomieni

%// 28
7

/



( kserokopia pisma — zatacznik do Prot. nr 2d) 0 wytozeniu do wgladu projektu uchwaly w

sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej whasnosci .

Spotdzielnia w  swojej dokumentacji posiada listy potwierdzajace odbior
powiadomienia zaopatrzone podpisem zainteresowanego, data oraz w wigkszosci nr

dowodu osobistego.

Zgodnie z oswiadczeniem Kierownika Dzialu cztonkowsko-mieszkaniowego z dnia
16.04.2008 r. ( zatacznik do Prot. nr 2r), okoto 30 cztonkow ztozylo uwagi do projektow
uchwatl. Uwagi dotyczyty glownie spraw zwiazanych z nabyciem gruntu na wlasnos¢
i okreslenia piwnic. W odpowiedzi wyjasniono,” ze Spoldzielnia dysponuje prawem
uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu, a zatem nie zachodzita potrzeba
jego przeniesienia na wiasnos¢ Spotdzielni , a piwnice nie zostaly zakwalifikowane
jako czg$ci sktadowe, przynalezne do lokali mieszkalnych. Piwnice jako
nieoczynszowane pomieszczenia zostaly oznaczone w nieruchomosci wspolnej.”
Zlozone przez czlonkéw uwagi zostaly rozpatrzone przez Zarzad i po uplywie
nakazanego prawem terminu, Zarzad podjat uchwaly o okresleniu przedmiotu
odrebnej wiasnosci.

Wedlug informacji Radcy Prawnego jeden z czionkow zlozyl wniosek do Sadu
Okregowego w Katowicach o orzeczenie nieskutecznosci uchwaly Zarzadu ,
dotyczacej ,,nieuwzglednienia wnioskow powoda do projektu uchwaty Zarzadu w
sprawie okreslenia odrgbnej wlasnosci lokalu”.

Wyrok zapadt w dniu 25.05.2006 i zostanie omowiony przy uchwale 25/Z/2004 r. z

dnia 28.01.2004 r.( zalacznik 2 t do Prot.)

(Zalacznik 2¢ do protokolu zawicra wykaz uchwal Zarzadu SM”Piast” w sprawie okreslenia
przedmiotu odrgbnej wiasnosci lokali mieszkalnych.
Zalacznik 2d-p do protokohn zawiera m.in. kserokopie zawiadomien czlonkéw o wytozeniu uchwat,

listy odbioru powiadomieri.)

Uchwata Zarzadu nr 16/Z/2003 z dnia 23.01.2003 r. spelniala wszystkie wymogi
prawa nakreslone art42 wustawa z dnia 15.12.2000 r. , o spoldzielniach
mieszkaniowych”.

Tryb postgpowania w zakresie udostepnienia projektu uchwaty cztonkom, byl

zgodny z art.43 ustawy ,, o spoldzielniach mieszkaniowych”.
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Po uprawomocnieniu si¢ uchwal, o ktorych mowa powyzej Zarzad podjal
nastepujace uchwaty dotyczace kontrolowanego zagadnienia w zakresie wszystkich

budynkoéw mieszkalnych:

- uchwala nr 190/Z/2003 z dnia 11.09.2003r. dotyczy ul. Armii Krajowej nr
281,283,285,287,289,293,295,283a,289a,295a.

- uchwala nr 254/Z/2003 z dnia 26.11.2003 r. dotyczy ul. Zawiszy Czarnego 2.
- uchwala nr 261/Z/2003 z dnia 03.12.2003 r. dotyczy ul. Zawiszy Czarnego 4.
- uchwala nr 262/Z/2003 z dnia 04.12.2003 r. dotyczy ul. Zawiszy Czarnego 6.
- uchwala nr 263/Z/2003 z dnia 05.12.2003 r. dotyczy ul. Zawiszy Czarnego 10.
- uchwata nr 25/Z/2004 z dnia 28.01.2004 r. dotyczy ulic:

1. Tysiaclecia 1,6, 7,9, 11, 13, 15, 19, 21, 23, 25.47, 78, 88, 90, 92.
Utanskiej 5, 7, 9, 11, 12,16,
Zawiszy Czarnego 16,16a,
Bolestawa Chrobrego 2, 9, 13, 29,31,32, 37, 38, 43.
Piastow 3,5,8,9,10,16,18,22,24,26.

wok wnN

Z wyzej wymienionych uchwat ,wybrano droga losowa dwie uchwaty w celu
dokonania szczeg6lowej analizy.

- Uchwala Zarzadu nr 262/Z/2003 z dnia 4.12.2003 r. okreSlala przedmiot
odrgbne; wlasnosci lokali mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu
potozonych w Katowicach przy ulicy Zawiszy Czarnego 6 .

Uchwala sklada si¢ z 78 stron i z uwagi na swoja objetos¢ , zdecydowano o
rezygnacji z zalaczenia jej do protokotu.

Postanowienia zawarte w uchwale nr 262/7/2003, dotyczace: oznaczenie
nieruchomosci, rodzaju, polozenia i powierzchni lokalu oraz pomieszczen do nich
przynaleznych, wielko$¢ udzialow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej
zwigzanych z odrgbng wiasnoscig kazdego lokalu , byly zgodne z wymogami art.42
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r.

W § 5 ust.1 uchwaly stwierdzono, ze: ,lokale nie sa zadluzone z tytulu kredytu wraz
z skapitalizowanymi odsetkami z tytulu dokonanego na podstawie odrebnych

przepiséw przejsciowego wykupienia ze srodkoéw budzetu panstwa odsetek wraz z

;% e ’



oprocentowaniem tych odsetek jak rowniez z tytulu kredytow i pozyczek
zaciagnietych na sfinansowanie kosztow remontéw nieruchomosci.”

W§ 5 pkt. 2 stwierdzono, ze

,przypadajacy na kazdy lokal stan zadluzenia z tytulu uzupenienia wkladu
mieszkaniowego lub budowlanego wynikajacy z modernizacji budynku w
rozumieniu art. 6.' ustep 5 ustawy ,,0 spoldzielniach mieszkaniowych”, w ktérym
dany lokal sie znajduje stanowi zafgcznik nr 1 do niniejszej uchwaly, bedacy jej

integralng cz¢scia”.

Ogotem do modernizacji budynku przy ul Zawiszy Czarnego 6 w latach 1998-2002
zaliczono rzeczywisty koszt robot remontowych w wysokosci 720.316,41 zt.
( wykazany w zataczniku do uchwaly)
dotyczyto to: 190 lokali mieszkalnych ,

91 garazy - wielostanowiskowy lokal garazowy ,

10 lokali uzytkowych.
Kluczem podziatu kosztéw byla powierzchnia uzytkowa.
Zatacznik podpisany jest przez specjaliste Zespolu Czlonkowsko-Lokalowego oraz
kierownika dziatu ksiggowosci.
Zawieral zestawienia naktadéw poniesionych na budynek w rozbiciu na wszystkie
mieszkania w latach 1998-2002, powtorzony z uchwaly nr 302/Z/2002 z dnia
31.12.2002 r., ktory zostal oméwiony w czesei I1I A.
(W zalaczniku brak dodatkowych cech przypisujacych go do uchwaly np., ze
dokument ten stanowi zalacznik do uchwaty nr 262/Z/2003 z dnia 4.12.2003)

Uwzglednione w uchwale roboty remontowe wykonane ze srodkoéw wiasnych w
latach 1998-2002 w kwocie 720.316,41 zt. pokryte z funduszu remontowego, (co
zostato sprawdzone przy analizie planéw gospodarczo —finansowych oméwionych w

czgsci III A 11 1.4. do robét modernizacyjnych bylo nieprawidlowe.

- Uchwala Zarzadu nr 25/7/2004 z dnia 28.01.2004 r. w sprawie okre$lenia
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych. (powiadomienie czionkow
odbywato si¢ w analogiczny sposob jak opisano przy omawianiu uchwaly nr
16/2/2003)

Uchwata dotyczyta nieruchomosci nr 1. ujetej w wykazie na str. 28 prot.

/ e
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Uchwata sktadata si¢ z 7 toméw. Pierwszy tom zawiera 338 stron.

Integralng cze$cia uchwaly jest zalacznik nr 1, ktory dotyczyt ulic: Piastow,
Tysiaclecia, Bolestawa Chrobrego, Utanskiej i Zawiszy Czarnego 161 16a.

Zalacznik do uchwaly okreslat kwoty zobowiazan w rozbiciu na kazde mieszkanie
danej nieruchomosci z tytwlu wykonanych ,modernizacji” na budynkach
mieszkalnych w latach 1998-2003 .( blqd maszynowy -brak zgodnosci miedzy tresciq
uchwaly dot. okresu1998-2003, a zalqcznikiem okreslajgcym lata 1998-2002).

Koszty ” modernizacji” wykonane w latach 1998-2002 w budynkach nieruchomosci
nr 1 rozdzielono na poszczegolne lokale mieszkalne proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych. ( zataczniki nie posiadajg daty i okre$lenia do jakiej

uchwaly przynaleza.)

Zaliczenie remonté6w wykonanych w latach 1998-2002 pokrytych z funduszu
remontowego Spoldzielni a ujetych w wykazie robot modernizacyjnych budynkow
mieszkalnych (co zostato oméwione przy uchwale Zarzadu nr 302/Z2/2002 w czgsci

IIIBII1.5 bylo nieprawidlowe.

Pozostale postanowienia zawarte w uchwale nr 25/Z2/2004 z dnia 28.01. 2004
spelnialy wymogi art. 42 ustawy ,0 spoldzielniach mieszkaniowych” dotyczace:
oznaczenia nieruchomosci, rodzaju potozenia i powierzchni lokali oraz pomieszczen
do nich przynaleznych, wielkosci udziatow we wspOlwlasnosci nieruchomosci
wspoélnej zwiazanej z odrgbng wiasnoscig kazdego lokalu oznaczeniem osob, ktorym
zgodnie z przepisami ustawy przystuguje prawo zadania przeniesienia na nich

wilasnosci poszczegolnych lokali.

Zawiadomienia zostaty doreczone indywidualnie wszystkim czionkom Spoétdzielni.

( wzér zawiadomienia w zataczniku nr 5 do protokotu).

Jeden z czlonkoéw spotdzielni ztozyt pozew do Sadu w dniu 28.07.2003 r. ... o
orzeczenie przez Sad nieskutecznosci uchwaly Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej

,» Piast” w Katowicach i dotyczacej nieuwzglednienia wnioskow do projektu uchwat
Zarzadu w sprawie okreslenia odrgbnej wlasnosci lokali znajdujacych si¢ w zasobach

spoldzielni”.
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W dniu 25.05. 2006 r. Sad oddalit powodztwo.

W uzasadnieniu wyroku Sad stwierdzit:

,, powod kilkakrotnie modyfikowat zadania pozwu, by ostatecznie na posiedzeniu w
dniu 11.05.2006 r. sprecyzowaé je wnoszac o uchylenie uchwaty nr 25/7/2004
Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej ,, Piast” w Katowicach z dnia 28.01.2004 w
sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych i lokali o
innym przeznaczeniu”. ...

” Powddztwo nalezalo oddalié, gdyz powod zazadal uniewaznienia uchwaty nr
25/7/2004 ...po uplywie zakreSlonego w art.43 ust.5 ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych terminu do zaskarzenia takiej uchwaty, ktory wynosi 30 dni od jej

doreczenia”.

Do pozostatych elementéw analizowanych uchwat lustrujacy nie wnosza uwag.

Kontrolujacy zapoznali si¢ z pozostalymi uchwalami dotyczacymi okreslenia
przedmiotu odrebnej wiasnosci i stwierdzili, ze zostaly one skonstruowane w
analogiczny sposob do w/w uchwaty.

Z uwagi na wykazane w czesci III AiB II 1.5 nieprawidlowosci, wynikajace z nie
zastosowania przepisow art. 10 ust.5 ustawy ,, o spoldzielniach mieszkaniowych”
kontrolujacy zapoznali si¢ z raportami bieglego rewidenta, dla sprawdzenia czy
wykazane nieprawidlowosci polegajace na nie ksiggowaniu zobowigzah z tytulu
»modernizacji” na fundusz wkladow mieszkaniowych lub budowlanych jako
naklady nalezne, bedace zZrodlem finansowania ,modernizacji” byly przedmiotem
badan.

W okresie B objetym lustracja, przeprowadzane byly badania rocznych
sprawozdan finansowych za lata 2003 - 2004, przez bieglego rewidenta zgodnie z

art. 65 ustawy o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. z pdZniejszymi zmianami.

Wyboru biegtego rewidenta do badania sprawozdania finansowego SM ,Piast” w
Katowicach w latach 2003-2004 dokonywata Rada Nadzorcza podejmujac stosowne

uchwaty.
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W latach 2003-2004 podmiotem uprawnionym do przeprowadzania badan w SM
”Piast” bylo Biuro Rachunkowosci ,,ABAK” — Danuta Nowak — Cwiek . Badanie
przeprowadzita biegty rewident Pani Danuta Nowak - Cwigk nr leg. 5235.

W okresie od 2003r. — 2004r. przepis art.10 ust. 5 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych ~ w zakresie finansowania modernizacji w powiazaniu z
zobowiazaniami czlonkOw w zakresie uzupelnienia wkladow mieszkaniowych 1

budowlanych nie by} objety przedmiotem badania przez bieglego rewidenta.

IL. 1.6 Nie stwierdzono takze aby istniaty w Spoldzielni inne dokumenty w postaci

uchwat Zarzadu dotyczace badanego zakresu.

I C USTALENIA LUSTRACIJI DOTYCZACE
OKRESU od 01.01.2005r. - do 30.06. 2007r.

II 1.1 W analizowanym okresie obowigzywaty:

ustawa ,, Prawo spéldzielcze” w zakresie kontrolowanych zagadnien w brzmieniu

obowigzujacym w czes$ci B zmiany wprowadzone ustawa z dnia 3 czerwca
2005 r. art.3 nie dotyczyly zagadnien objetych kontrola.

ustawa ,,0 spoldzielniach mieszkaniowych” z dnia 15.12.2000 r. Zmiany
wprowadzono ustawg z dnia 3 czerwca 2005 r., w zakresie kontrolowanych

zagadnien.

Trybunal Konstytucyjny na rozprawach 19 lipca i 5 wrzesnia 2006 r. orzekt
niezgodno$¢ z Konstytucja artykutow:

Art.11' ust. 1 pkt 3 iart.48 ust. 1 w zakresie w jakim obciazaja cztonkow
spoldzielni splata przypadajacych na ich lokale zobowiazan spotdzielni z
tytulu kredytow i pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow
remontow nieruchomosci, w ktdrych znajduja sie ich lokale.

Art. 11" ust.1 pkt 5iart. 12 ust.1 pkt 5 w zakresie w jakim pomija mozliwos¢

uregulowania w statucie korzystniejszych dla czlonkow spoldzielni




mieszkaniowej zasad rozliczen z tytulu przeksztalcenia prawa do ich

lokali.

.12 ust.1 pkt 3 i art.17"* ust.1 pkt 3 w zakresie, w jakim przewiduja

obciazaja czlonkow spoldzielni splata. przypadajacych na ich lokale
zobowiazan spoldzielni z tytulu kredytow i pozyczek zaciagnigtych na
sfinansowanie kosztéw remontéw nieruchomosci, w ktorych znajduja si¢

ich lokale .

Art. 39 ust.1 pkt 2 w zakresie, w jakim obciaza czlonkow spétdzielni splata

ustawa

ustawa

ustawa

przypadajacych na ich lokale zobowiazan spotdzielni z tytutu kredytow i
pozyczek  zaciagnigtych na  sfinansowanie kosztow  remontéw

nieruchomosci, w ktorych znajduja si¢ ich lokale

,,Prawo budowlane”. W zakresie kontrolowanych zagadnief w brzmieniu
obowiazujacym w okresie I1I B.

Zmiany wprowadzono ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. art. 3 pkt 3
obejmuje pojecie budowli , a po pkt 7 dodaje si¢ pkt 7a w brzmieniu:

” przebudowie - nalezy przez to rozumie¢ wykonanie robdt budowlanych,
w wyniku ktoérych nastepuje zmiana parametrow uzytkowych lub
technicznych istniejacego  obiektu budowlanego, z wyjatkiem
charakterystycznych parametrow, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy,
wysokos¢, dlugosc, szerokosc¢ lub liczba kondygnacji, w przypadku drog
sa dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametrow w zakresie nie

wymagajacym zmiany granic pasa drogowego.”

, 0 rachunkowosci,, w zakresie kontrolowanych zagadnien w brzmieniu

obowigzujacym w czesci 111 B.

» 0 podatku dochodewym od oséb prawnych” w zakresie

kontrolowanych zagadnien w brzmieniu obowigzujacym w  czesci I1I B.

W Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Piast ,, w Katowicach w analizowanym okresie

obowiazywaly statuty w brzmieniu uwzgledniajacym zmiany dokonane na

podstawie:
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- uchwaly ZPCz Spoldzielni Mieszkaniowej ,, Piast” w Katowicach nr
9/ZPCz/2006z dnia 13.05.2006 r., wpisanej w Krajowym Rejestrze Sadowym —
Rejestrze Przedsigbiorcow postanowieniem Sadu Rejonowego w Katowicach
Wydziat VIII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 26.10.2006 r.

- uchwaly ZPCz Spoldzielni Mieszkaniowej ,, Piast” w Katowicach nr
15/ZPCz/2007 z dnia 28.04.2007 r. , wpisane w Krajowym Rejestrze Sadowym —
Rejestrze Przedsigbiorcow postanowieniem Sadu Rejonowego w Katowicach

Wydzial VIII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 27.06. 2007r.

Zmiany do statutu zawieraly ustalenia dotyczace uzupetnienia wktadow w przypadku

modernizacji.

Po uwzglednieniu zmian wprowadzonych uchwatami nr 9/ZPCz/2006 z dnia
13.05.2006r. oraz nr 15/ZPCz/2007 z dnia 28.04.2007r, a dotyczacych
kontrolowanych zagadnien, Statut stanowit :

w § 16% ust. 2 pkt b: jumowe o przeksztalcenie prawa do lokalu mieszkalnego
zawiera si¢ po dokonaniu przez czlonka splaty przypadajacego na ten lokal
uzupetnienia wkladu mieszkaniowego z tytutu modernizacji budynku
przeprowadzonej po 1 stycznia 1998r”.

w § 582 : _ przeniesienie odrebnej whasnosci lokalu... mozliwe jest po:

a) splacie przypadajacej na dany lokal czgsci zobowigzan spoldzielni
zwiagzanych z budowa, w tym w szczegélnosci odpowiedniej czesci
zadhuzenia kredytowego wraz z odsetkami,

b) splacie przypadajacego na dany lokal uzupetnienia wktadu budowlanego z
tytulu modernizacji budynku przeprowadzonej po 01.01.1998 r.

c¢) splacie przypadajacych na jego lokal zobowiazan Spéldzielni z tytulu
kredytow i pozyczek w tym pozyczek wewnetrznych, zaciagnigtych na
sfinansowanie kosztow remontu budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal,
przeprowadzonych po 01.01.1998 r.”

w § 65° ust. 2 ,, Czlonkowie Spotdzielni bedacy whascicielami lokali w
modernizowanym obiekcie sa zobowiazani do pokrycia kosztow
modernizacji w czgsciach przypadajacych na ich lokale wg wysokosci

udziatéw nieruchomosci wspolnej, a jezeli nieruchomos¢ obejmuje wigcej
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niz jeden budynek, koszty modernizacji pokrywane sa wg. powierzchni
uzytkowej lokali w modernizowanym budynku.

ust. 3 Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami spotdzielni sa zobowiazani
do pokrycia kosztow modernizacji obiektu w okresie ich poniesienia w
czesciach przypadajacych na ich lokale wg wysokosci udzialow w
nieruchomosci wspolnej, a jesli nieruchomo$¢ obejmuje wigcej niz jeden
budynek, koszty modernizacji pokrywane sa wg powierzchni uzytkowe]

lokali w modernizowanym budynku.”
Przedstawiajac powyzsze ustalenia statutu kontrolujacy stwierdzaja, ze:

- W § 16 * ust. 2 pkt b) statut okreslat graniczng dat¢ uzupelnienia wkiadu
mieszkaniowego z tytulu modernizacji przeprowadzonych po 01.01.1998 r. co nie
znajduje potwierdzenia w przepisach ustawy ,,0 spotdzielniach mieszkaniowych” w
brzmieniu obowigzujacym w analizowanym okresie.

Kontrolujacy probowali wyjasni¢ motywy wprowadzenia daty 01.01.1998 r. W

czasie prowadzenia kontroli nie uzyskano takiej informacji.

- Statut nie okreslat zasad i trybu uzupetnienia wktadu budowlanego z tytulu
modernizacji zgodnie ze zmiana do ustawy art.17 '* ust.1 pkt 2 ,, o spotdzielniach

mieszkaniowych z dnia 03.06.2005 r.

- W § 582 w pkt c) zadanie splaty ” pozyczek wewngtrznych, zaciagnigtych na
sfinansowanie kosztow remontéw budynku w ktorym znajduje si¢ lokal,
przeprowadzony po O1 stycznia 1998 1. ,, jest niezgodny z Wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 5 wrzesnia 2006 r. sygn. akt K 51/05 Dz. U nr 165 poz.
1180.

Poréwnujac zgodno$¢ ustalefi statutu z obowigzujacym stanem prawnym w

zakresie zasad rozliczen z tytulu modernizacji, ustalono ze:

Statut okreslal sposob rozliczenia kosztow ,,modernizacji” osobno w nieruchomosci
jednobudynkowych i wielobudynkowych. Dla nieruchomosci jednobudynkowych

koszty modernizacji nalezato rozlicza¢ wg wysokosci udziatéw, dla nieruchomosci
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wielobudynkowych koszty modernizacji nalezato rozlicza¢ z powierzchni uzytkowej

lokali w modernizowanym budynku.

Zapisy zgodne s3 z wymogami ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Niezaleznie od ustalen poczynionych wyzej, przeprowadzajacy badanie
lustracyjne ustalili, ze fundusze Spoldzielni okreslone w czgsci III B obowiazuja

bez zmian w omawianym okresie.

II 1.2 W celu stwierdzenia czy istnieja inne uchwaly ZPCz (poza uchwalami
zmieniajacymi statut ) w zakresie badanych zagadniefi zapoznano si¢ z
uchwalami ZPCz zatwierdzajacymi sprawozdania finansowe za rok 2005 1
2006 ( zatacznik do prot.nr 21,18)

ZPCZ nr 5/ZPCz/2006 z dnia 13.05.2006 1.
ZPCz nr 5/ZPCz/2007 z dnia 28.04 2007 .

Z uchwat wynikato, ze uzyskang nadwyzke¢ przychodow nad kosztami na
gospodarce zasobami mieszkaniowymi w 2005 r. w tacznej kwocie 1.671.966,08 zi.
przeznaczono w pelnej wysokosci na zwigkszenie przychodow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku nastgpnym.

Nadwyzke bilansowa ( zysk netto) w wysokosci 935.198,55 zt.

przeznaczono na zasilenie funduszu zasobowego.

Z analizy sprawozdan finansowych za rok 2005 i 2006 wynika, ze
spoldzielnia prowadzila roboty modernizacyjne w rozumieniu art. 6' ust. 5 ustawy
,0  spoOldzielniach mieszkaniowych”. Nie stosowala obowigzku spelnienia
warunku wynikajacego z art.10 wust.5 ustawy o , spoldzielniach
mieszkaniowych”,

W planach gospodarczych spoétdzielni ujeto modernizacje budynkow.

W zwiazku z powyzszym dokonano sprawdzenia prawidtowosci prowadzonej w
spoldzielni ewidencji ksiggowej w zakresie kosztow remontow i kosztow
modernizacji, uwzgledniajac ewentualne ustalenia dokonane w tym przedmiocie

przez bieglych rewidentow.
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W okresie od 01.01.2005 r. do 30.06.2007 r. przepis art.10 ust. 5 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie finansowania modernizacji w powiazaniu
z zobowiazaniami czfonkéw w zakresie uzupelnienia wkiadow mieszkaniowych i

budowlanych nie byl objety przedmiotem badania przez bieglego rewidenta.

Ustalenia uchwal ZPCz dotyczace roku 2005 i 2006 w zakresie rozliczenia
wyniku na gospodarce zasobami mieszkaniowymi byly zgodne z art.6 ust 1.

ustawy ,,0 spoldzielniach mieszkaniowych” i § 57 Statutu spéldzielni.

Nie stwierdzono aby istnialy w Spoéldzielni dokumenty w postaci innych (poza
zmieniajgcymi statut) uchwal Zebrania Przedstawicieli Czlonkow zawierajace
ustalenia w zakresie zasad finansowania i rozliczania remontéw lub

modernizacji.

II 1.3 W analizowanym okresie nadal nie nastapilo uchwalenie przez Rade
Nadzorcza zasad rozliczania  kosztow poniesionych na modernizacj¢

budynkow.

§ 32 ust.1 pkt 3 Statutu w brzmieniu obowiazujacym w analizowanym okresie
zobowigzywal Radg¢ Nadzorcza do uchwalenia zasad rozliczania kosztow
poniesionych na modernizacj¢ budynkoéw , zostal zastapiony

§ 32 ust. 1 statutu z okresu od 26.10 2006 posiadat brzmienie :

,DO zakresu dzialania Rady Nadzorczej, oprocz uprawnien wynikajacych z ustawy
Prawo spoldzielcze, ustawy ” o spoéldzielniach mieszkaniowych” oraz postanowien
Statutu, nalezy :

1/ uchwalanie regulaminow i zasad w zakresie catoksztattu dziatalnosci Spoétdzielni,
w tym w szczegOlnosci w sferze samorzadowej, czlonkowskiej, gospodarczej ,
inwestycyjnej”.

W zwiazku z tym kontrolujacy sprawdzili tre$¢ innych uchwalonych przez Rade
Nadzorcza  regulamindéw, zasad, ktore mogly mie¢ zwiazek z badanymi
zagadnieniami, w celu ustalenia, czy zasad rozliczania kosztéw poniesionych na
modernizacj¢ 1 remontéw budynkow nie umieszczono w innych unormowaniach

obowiazujacych w Spotdzielni
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Zapoznano si¢ z nastepujacymi uregulowaniami :

1). ,Regulamin rozliczania pozytkéw w SM , Piast” w Katowicach” zatwierdzony

uchwala Rady Nadzorczej nr 66/2005 z dnia 22.12.2005 r.

2). ,Zasady realizacji, rozliczenia i zasiedlenia budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ulicy Piastow w Katowicach” zatwierdzony uchwala Rady

Nadzorczej nr 40/2005 z dnia 18.08.2005 r.

3). ,,Regulamin finansowania inwestycji w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Piast” w
Katowicach” zatwierdzony uchwala Rady Nadzorczej nr 67/2005 z dnia
22.12.2005r.

4). ,Zasady gromadzenia $rodkoéw finansowych i rozliczenia robot w budynkach
mieszkalnych polegajacych na zabudowie urzadzen i elementow podnoszacych
standard mieszkan w SM | Piast” w Katowicach” zatwierdzony ( zmiana) uchwata

Rady Nadzorczej nr 69/R/2005 z dnia 22.12.2005 1.

5). ,,Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami SM , Piast” w
Katowicach oraz ustalania stawek oplat i czynszu za uzywanie lokali mieszkalnych,
uzytkowych, garazy , miejsc postojowych w wielostanowiskowych garazach oraz
pozostalych zasobow SM , Piast” w Katowicach” zatwierdzony uchwala nr
65/RN/2004 z dnia 19.08.2004r.

6). ,Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego w Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,Piast” w Katowicach” zatwierdzony uchwata Rady Nadzorczej nr
113/RN/95 z dnia 23.11.1995 r. Zmiany dokonano uchwatg Rady Nadzorczej nr
65/2005 z dnia 22.12.2005 r.

W wyniku dokonanego sprawdzenia stwierdzono, ze:

ad 1). okresla definicje pozytkow, zrodet dochodu i cel przeznaczenia.
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§ 1 brzmi:” Pozytkami sa wszelkie dochody stanowiace nadwyzke nad kosztami,
ktore przynosi dana nieruchomos$¢, w tym zwlaszcza na podstawie
stosunku prawnego”.

§ 4 pkt 1 brzmi: ,pozytki z nieruchomosci wspolnych moga by¢ przeznaczone na

fundusz remontowy, techniczne utrzymanie budynkéow lub inwestycje”.

W ustawie ,,0 spotdzielniach mieszkaniowych”: art.5 ust.1 stanowi: “Pozytki 1 inne

przychody z nieruchomos$ci wspélinej stuza pokrywaniu wydatkoéw zwiazanych z jej

eksploatacja i utrzymaniem, a w czgSci przekraczajace) te wydatki przypadaja

wilascicielom lokali proporcjonalnie do ich udzialéw w nieruchomosci wspoinej”.

§ 4 pkt 1 regulaminu rozszerzyl przeznaczenie pozytkéw z nieruchomosci wspoélnej
na ,inwestycje”, natomiast nie ujmuje, zgodnie z treicia ustawy, ze
»W czeSci przekraczajacej te wydatki...” okreslone w art.5 ust.1 ustawy .0
spoldzielniach mieszkaniowych”, .. przypadaja wiascicielom lokali
proporcjonalnie do ich udziatdbw w nieruchomosci wspolnej.”

§ 4 pkt 2 regulaminu jest zgodny z art. 5 ust.2 ustawy o ,, spOidzielniach
mieszkaniowych”.

§ 4 pkt 3 brzmi: ,,pozostate pozytki, w tym pozytki przypadajace na:

a) cztonkéw zamieszkalych, przeznacza si¢ na fundusz
remontowy lub techniczne utrzymanie budynkéw, oraz
inwestycje,

b) cztonké6w oczekujacych, przeznacza si¢ na obstuge tych

czlonkow lub inwestycje”.

ad 2). dotyczy budynku realizowanego z kredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego i Srodkow wiasnych spotdzielni i nie zawiera w swej tresci

zagadnief remontow i modernizacii.

ad 3). § 1 ,...okresla zasady finansowania inwestycji dotyczacych $rodkéw
trwalych, wydatkow zwigzanych z budowa, ulepszeniem oraz zakupem $rodkow
trwatych i warto$ci niematerialnych”.
§ 3 ust. 1 ,Wydatki inwestycyjne, wyszczegélnione w § 2 moga by¢é finansowane z
nastepujacych zrodel”
2). ,,pozytkéw i przychoddw z nieruchomosci wspolnych”,

S N
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3). ,,pozytkow i przychodow z lokali stanowiacych wiasno$¢ Spoldzielni,
uzywanych na zasadzie umowy najmu w poszczegélnych nieruchomosciach
budynkowych”,

4). pozytkow i przychoddow z nieruchomosci stanowiacych mienie
spotdzielni”,

5). ,kaucji, wptacanych przez najemcow lokali”

ust. 2 okreSla, ze ,, decyzjg¢ w sprawie sposobu sfinansowania

poszczegoOlnych wydatkow inwestycyjnych podejmuje Zarzad Spotdzielni”.

§ 4 regulaminu zawiera ustalenia dotyczace zagadnien zwiazanych z modernizacja
budynkow:
” 1. Wydatki z tytulu modernizacji budynku lub lokalu, w rozumieniu art.6 ' ust.5
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych finansowane s przez:
a) doplaty do wkiadu mieszkaniowego, wnoszone przez cztonkoéw Spoldzielni,
ktoérym przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
b) doplaty do wkiadu budowlanego, wnoszone przez czlonkow Spoétdzielni
oraz osoby nie bedace czlonkami Spoidzielni, ktérym przyshuguje
spotdzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu.
2. Wlasciciele lokali bedacy jak i nie bedacy cztonkami Spoldzielni uczestnicza w
wydatkach z tytulu modernizacji budynku w czeéci odpowiadajacej ich
udziatlowi w nieruchomosci Wspélnej.

3. Wydatki z tytulu modernizacji budynku lub lokali uzywanych na zasadzie

umowy najmu, finansowane sg z oplat czynszowych.” Q{) V\(Z

§ 3 ust.2 regulaminu jest nie-zgodny z art.5 ust.l ustawy , 0 spoldzielniach
mieszkaniowych” z uwagi na brak delegacji dla Zarzadu Spoldzielni w sprawie
wykorzystania uzyskanej nadyzzki przekraczajacej wydatki zwiazane z eksploatacja
: . Nfevuchomos . . : ,
i utrzymaniem pezytkéw, ktora przypada wilascicielom nieruchomosci wspoélnych. j
§ 3 ust.1 pkt 5 jest niezgodny z ,,zasadami najmu lokali, doméw jednorodzinnychi ¥
parkingdw oraz terenéw” zatwierdzonych uchwata nr 127/RN/99 z dnia /

20.11.1999 r. W zasadach tych nie przewidziano takiego wykorzystania kaucji.
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§ 4 pkt 1 brzmi: ,, Wydatki z tytutu modernizacji budynku lub lokalu, w rozumieniu
art.5 ust. 5 ustawy o spoOldzielniach mieszkaniowych  finansowane sa
poprzez:

a) doplaty do wktadu mieszkaniowego, wnoszone przez Cztonkéw Spoldzielni,
ktorym przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,

b) doplaty do wktadu budowlanego wnoszone przez Czlonkow Spotdzielni oraz
osoby nie bedace czlonkami Spoldzielni, ktoérym przyshuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu.”

Zalacznik do prot. nr 14 — regulamin finansowania inwestycji w SM “Piast” w Katowicach.

Wydatki z tytulu modernizacji  finansowane byly przez czlonkéw, poprzez
uzupetniajace wplaty  wkladow mieszkaniowych lub budowlanych tylkoe w
przypadkach okreslonych w uchwale Zarzadu nr 181/Z/2006 z dnial3.09.2006 r.

omoéwionej w czesci IT1.5

ad 4). nie zawiera w swojej tresci zagadnien zwiazanych z remontami i

modernizacja.

ad 5). w§ 2 pkt.l stanowi , W celu ustalenia optaty za korzystanie z lokalu
koszty gospodarki Spotdzielni rozliczane sa wedlug jednostek
rozliczeniowych, ktorymi w zaleznosci od rodzaju kosztow sa;
akapit 1. ,, - jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego, uzytkowego, garazu lub miejsca postojowego
wielostanowiskowych lokalach garazowych,”
akapit 3. ,,...wysokos$¢ udzialéw w nieruchomosci wspolnej dla rozliczenia
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnych o ile Rada
Nadzorcza tak postanowi.”
Zmiana do w/w regulaminu — (uchwata Rady Nadzorczej nr 69/RN/2005 z
dnia 22.12.2005r.) wprowadzita w:
§ 2 pkt. lakapit 3 - ... wysoko§¢ udzialbw w nieruchomo$ci wspolnej dla
rozliczenia kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnych,
w przypadku wlascicieli wyodrebnionych lokali”.

§ 3 ust.2 ,, Koszty remontéw zasobow Spotdzielni:
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2.1 Koszty remontéw zasobow Spoldzielni ewidencjonowane sa na
nieruchomosci a rozliczane na cato§é zasobow Spoéldzielni, poprzez
tworzony fundusz remontowy”.

2.4 , Obciazenia poszczegolnych lokali zajmowanych przez czionkow oraz
whascicieli odpisami na fundusz remontowy zasoboéw spotdzielni sg
ustalane wg stawek z/m?% okreslonych przez Rade Nadzorcza
Spotdzielni, przy czym stawka odpisow jest jednolita dla danej
nieruchomosci, z wyltaczeniem nieruchomosci realizowanych z

udziatem $rodkoéw KFM”

,Regulamin rozliczen kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz
ustalania stawek oplat i czynszu za uzywanie lokali mieszkalnych, uzytkowych,
garazy, miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach garazach oraz
pozostatych zasobow SM”Piast” w Katowicach” nie okreslil sposobu rozliczenia
kosztow modernizacji osobno w nieruchomosci jednobudynkowych i
wielobudynkowych , a co zawarte jest w statucie.

Zagadnienia te sa istotne przy analizie rozliczen cztonkéw — wiascicieli lokali z
tytulu modernizacji, poniewaz wystapity one przy rozliczeniu kosztow robot

wykonanych w budynku przy ul. Chrobrego2 , co zostanie opisane ponizej.

ad 6). wraz z dokonanymi zmianami regulowal zZrodla tworzenia funduszu
remontowego, oprocz odpiséw na fundusz remontowy przewidywal roéwniez
dodatkowe zrodia zasilania :
§ 2 ust. 2 stanowi:
W trakcie roku obrachunkowego fundusz remontowy moze by¢ zasilony z:
a)  nadwyzki przychodow nad kosztami GZM na podstawie uchwaty
ZPCz,
b) dodatkowych zrodel pochodzacych z dzialalnosci operacyjnej i
finansowej Spotdzielni na podstawie uchwaty ZPCz,
c) pozytkow - na podstawie uchwaty Zarzadu.
d) s$rodkow finansowych pozostatych z funduszu remontowego z roku
ubiegtego,

e) innych zrodet — na podstawie uchwat Zarzadu.
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Do ustalen regulaminu kontrolujacy nie wnosza zastrzezen.

1.4 W okresie od 01.01.2005 do 30.06.2007 badajacy stwierdzili, ze w planach
gospodarczo — finansowych zostaly ujete naklady oraz zakresy rzeczowe

majace charakter robot remontowych i modernizacyjnych.

W 2005 r. plany zostaly zatwierdzone uchwatami Rady Nadzorczej nr 81/RN/2004 z
dnia 21.12.2004 r. i nr 48/RN/2005 z dnia22.09.2005 r.

W zestawieniu planu na rok 2005 uzyto nazwy ,inwestycje”.
Plan inwestycji dotyczy? tylko budynku mieszkalnego przy ul. Piastow
(lokalizacja budynku mieszkalnego 14 kondygnacyjnego — budowa) finansowany z
kredytu Banku Gospodarstwa Krajowego w kwocie 6.780.000,00 zt i srodki wiasne
spotdzielni 2.904.800,00 zt.

W 2006 r. plany zatwierdzone: uchwatami Rady Nadzorczej nr 62/RN/2005 z dnia

22.12.2005r. i nr 37/RN/2006 z dnial7.08.2006r.

Plan inwestycji , wykonanie oraz zaliczenie kwot do rozliczen z czionkami z

tytutlu modernizacji przewidywat: w tys. zi.

Adres budynku Asortyment Planowana Wykonana Kwota zaliczona
Robot warto$¢ robot warto$¢ robdt do rozliczefi z cztonkami
ul. Piastow 18 przebudowa scian 370 367,1 367.1
ul. Piastow 22 370 392,8 392,8
ul. Dzwigi 286,8 286,8 286,8
Tysiaclecia 21 przebudowa $cian
13,1
ul. przebudowa $cian 530 530,1 530,07
Tysiaclecia 78
ul. Chrobrego2 Diwigi 489 489 488,99
przebudowa $cian 530,1 530,07
530 156,42 2005 r.
ul. Utafiska 5 Dizwigi 3146 314,6 314,6
przebudowa scian 298,5 z roku 2005
16,5 brak obciazen
ul. Utanska 7 Diwigi 265.4 2654 265,4
przebudowa §cian 249,3 z roku 2005
16,5 przeniesiono do r. 2007
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Plany przychodow na pokrycie kosztow inwestycji nie przewidywaly przychodu z

udziatu cztonkéw poprzez uzupetienie wktadu mieszkaniowego lub budowlanego.

Plan przychodow przewidywat m.in. wplywy z:

- pozytki z tytutu najmu lokali

dochody z lokat bankowych

kaucje wplacane przez najemcoOw

dochody z pozostatych pozytkow

1.370 tys. zt.
44794
600,0

nadwyzka przychodow nad kosztami dziatalno$ci pozaoperacyjnej 232,0  ,

290,0

2007r. plan zatwierdzony uchwatami Rady Nadzorczej nr 58/RN/2006 z dnia
21.12.2006 1.1 nr 17/RN/2007 z dnial1.04.2007 r.

Wielkosci dotyczace: planu, wykonania oraz zaliczenie kwot do rozliczen z

cztonkami z tytulu modernizacji przedstawialy si¢ nastgpujaco w tys. zt.

Adres budynku asortyment planowana wykonana kwota
wg ulic robdt wartos¢ warto$¢ zaliczona
robot robot do rozliczen
z cztonkami
Chrobrego 32 Dizwigi 280 279,3 2513
Chrobrego 43 Dzwigi 299,4 297,2 2378
Ulanska 9 dzwigi 265,4 265,4 265,4
przebudowa $cian 525 5243
249,3 z roku 2005
Zawiszy Czarnego 4 Diwigi 535 545,5 545,5
dzwigi 21,4 21,4
docieplenie scian 10,1 10,1
wymiana stolarki 5,0 3,1 107,06
okiennej przy
ociepl.
Piastow 16 przebudowa $cian 450 3948 408,8
Tysiaclecia 19 przebudowa $cian 450 385,2 399,2
Tysiaclecia 90 przebudowa $cian 575 534 550,4
Ulatiska 5 przebudowa §cian 575 518,9 535,42

Z zestawien przedstawionych przez Kierownika Dzialu Ksiggowosci wynika ze:

W 20035r.
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Wydatkowano na reboty remontowe

zgodnie z planem

Zrédtami finansowania remontow byty:

bilans otwarcia

odpisy na fundusz remontowy

wplaty cztonkéw na wymiang okien

wplywy uzyskane z przekwalifikowania

mieszkan lokatorskich na wlasnosciowe
RAZEM

Bilans zamkniecia

Wydatkowano na roboty modernizacyjne

zgodnie z planem

Zrodtami finansowania byty:

pozytki

kaucje

wplywy z modernizacji ( wplaty cztonkow)
RAZEM

Saldo na 31.12.2005 1.

W 2006 r.

Wydatkowano na roboty remontowe
zgodnie z planem

Zrodiami finansowania remontow byty:
bilans otwarcia

odpisy na fundusz remontowy

wplaty na wymiane okien

wplywy uzyskane z przekwalifikowania
mieszkan lokatorskich na wlasnosciowe

RAZEM

Bilans zamkniecia

Roboty modernizacyjne wykonano w kwocie

Zrodha finansowania;

1

5.053.330,98 zt .

0

5.554.642,21 zt.

519.441,08 zt.

582.691,79 zt.

6.656.775,09 z1.

1.603.444.11 zi

3.101.009,51z%.

1.671.966,08 zt.

1.529.282,80 zi.
118.023,57 z1.
3.319.272,45 k.

218.262,94 zt.

7.508.135,07 4.

1. 603.444,11 zk.
5.574.809,25 zt
306.922,30 .

1.191.893,52 zt.
8.677.069,18 zt.

1.168.934,11 zt.

3.175.770,00 zt.
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pozytki 1.411.806,61 zi.

kaucje 1.590.430,44 zi.
wplywy z modernizacji ( wplaty czlonkow) 551.741,15 zt.

RAZEM 3.553.978,20 zt.
Saldo na 31.12.2006 1. 378.208,20 zt.

(zataczniki do prot. nr 8 ,, inwestycje” na rok 2005, korekta planu inwestycji na rok 2006, korekta

planu finansowego inwestycji na rok 2007)

Remonty budynkOw mieszkalnych byly finansowane =z funduszu
remontowego i innych zrodel przeznaczonych na finansowanie remontow, zgodnie z

obowiazujacym regulaminem.
I1 1.5. W analizowanym okresie Zarzad podjat:

uchwal¢ nr 211/Z//2005 z dnia 17.11.2005 r. w sprawie: rozpatrzenia wniosku o
zatwierdzenie zestawien prac modernizacyjnych wykonanych przez SM ,, Piast” w
Katowicach w zasobach Spoldzielni w latach:

1998 - 2002

2003 - 2005

ust. 1 uchwaty brzmi:

»zatwierdzi¢ zestawienia prac modernizacyjnych wykonanych przez SM” Piast” w
Katowicach w latach 1998-2002 , 2003-2005 dla celow obliczania wysokosci sptaty
przypadajacego na lokal uzupelnienia wktadu mieszkaniowego z tytutu modernizacji
budynku, przy zawieraniu uméw o przeksztalcenie spoldzielczego lokatorskiego
na wlasnosciowe prawo do lokalu, stanowiace odpowiednio zataczniki nr 1 i nr 2 do

niniejszej uchwaty”.( zatacznik nr 3 do prot.)

Okreslenie wyzej cytowane w uchwale dla celéw obliczania wysokosci
splaty przypadajacego na lokal uzupelienia wkiadu mieszkaniowego z tytutu
»modernizacji” budynku przy zawieraniu umow o przeksztalcenie praw do
mieszkania, na podstawie art.11' ust 2 ustawy ,,0 spéldzielniach mieszkaniowych ,
bylo nieprawidlowe, z uwagi na to, ze spoldzielnia nie wykonywata modernizacji.

Roboty remontowe wykonywata ze Srodkow funduszu remontowego .
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