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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 07.05.2008 r.
1. INFORMACJE WSTEPNE

Podstawa przeprowadzenia lustracji s3 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
pOzniejszymi zmianami/oraz:

- pismo Ministerstwa Infrastruktury z dnia 25.04.2008r BS-WBSm-421-55/-
8/1562, zawierajace wniosek oparty o przepisy art. 93a Prawa spoldzielczego o
,rozszerzenie zakresu aktualnie przeprowadzanej lustracji o oceng¢ zgodnosci z
prawem i gospodarnosci Spéldzielni w zakresie utworzenia Towarzystwa

Budownictwa Spolecznego ,,Piast” Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia”.

- zlecenie Zarzadu Spoétdzielni , Piast” w Katowicach z dnia 07.05.2008r.- pismo
1.dz. PR/5385/2008, na przeprowadzenie lustracji problemowej w zakresie zgodnosci
z prawem 1 gospodarnosci Spoldzielni w zakresie utworzenia Towarzystwa

Budownictwa Spotecznego “Piast” spotka z o.0.

- aneks z dnia 08.05.2008 rozszerzajacy zakres kontroli do umowy nr 5/2008/2 z
dnia 01.04.2008 r.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,, Piast ,, w Katowicach ma nadane nastepujace
numery ewidencyjne:
1) - 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.
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2) Spoldzielnia zarejestrowana zostala na podstawie postanowienia Sadu
Rejonowego w Katowicach Wydziat III Cywilny sygn. akt Rs.918 5.594/83 z
dnia 15.07.1983 1.

3) Spoldzielnia 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 - 0322541025,

5) Numer telefonu - 032254 11 44,

6) Lustracje rozpoczeto dnia 08.05. 2008 r. i zakoficzono dnia 30.05.2008 r.

7) Lustracja przeprowadzona zostala przez:

1. Alicje Rott — Michalek nr uprawnien 125/95, dziatajaca na podstawie
upowaznienia nr 14/2008. z dnia 28.03.2008r., badajaca zagadnienia
prawne i ekonomiczno - finansowe.

2. Zbigniewa Sosinke nr uprawnien 2699/96, dziatajacego na podstawie
upowaznienia nr  13/2008.z dnia 28.03.2008 r. kierujacego zespolem,

badajacego zagadnienia prawne i techniczne.

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

Prezes Zarzadu Spdéldzielni - Dyrektor - Kazimierz Dorf
powotany uchwata ZPCz nr 5/ZPCz/95. Rada Nadzorcza zawarla obecnie
obowigzujaca umowe o prace w dniu 26.10.2001r. Warunki umowy okreslone
zostaly na mocy uchwatly nr 111/RN/2001 z dnia 25.10.2001 r.

Czlonek Zarzadu — Glowny Ksiggowy - Jolanta Scibor
powofana uchwala Rady Nadzorczej nr 6/RN/2008 z dnia 12 lutego 2008 roku.

Rada Nadzorcza zawarla umowg o prac¢ z Panig Jolantg Scibor w dniu 12.02.2008
Czlonek Zarzadu - - Czestaw Zub

wyznaczony zgodnie z art.56 § 1 Prawa spotdzielczego do pelnienia funkcji cztonka
Zarzadu powolany uchwala Rady Nadzorczej nr 10/RN/2008 z dnia 22 lutego 2008r.,
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Rada Nadzorcza zawarla z nim umowe o prace w dniu 22.02.2008 r. w wymiarze 1/3
etatu.
Po zakonczeniu lustracji uzyskano informacj¢, ze rozwigzanie umowy O prace

nastapito z dniem 31.05.2008 r.

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

Kazimierz Dorf - Prezes Zarzadu Spéldzielni - Dyrektor - w calym okresie,
Andrzej Mikolajczak - Zastepca 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 rezygnacje z funkcji
Z-cy Prezesa Zarzadu i prosb¢ o rozwiazanie umowy o prac¢ na zasadzie
porozumienia stron.

W zwiazku ze zlozong rezygnacja Rada Nadzorcza uchwatq 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 zobowiazata Zarzad Spoldzielni do rozwigzania
umowy O pracg za porozumieniem stron z dniem 29.02.2008 r.

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

Aleksy Rowniak - Czlonek Zarzadu - Gléwny Ksiggowy - powolany
uchwata 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 Gléwnego Ksiegowego oraz prosbe o rozwiazanie
umowy o pracg z dniem 15.04.2008r.

W zwiazku ze zlozona rezygnacja, Rada Nadzorcza uchwalg nr 5/RN/2008 z dnia
12 lutego 2008r. odwotata Pana Aleksego Rowniak z funkcji Czlonka Zarzadu i ze
stanowiska Gléwnego Ksiggowego oraz wyrazita zgode na rozwigzanie umowy o
prace z dniem 15.04.2008 r.

Rozwigzanie umowy o praceg nastapito na zasadzie porozumienia stron.

W dniu rozpocz¢cia kontroli Prezes Zarzadu - Dyrektor Pan Kazimierz Dorf

przebywat na zwolnieniu lekarskim, ktére trwato do 10.05.2008 r.
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9) W czasie trwania lustracji omowiono zakres i tematyke badan lustracyjnych
na spotkaniu z Przewodniczaca Rady Nadzorczej Panig Kazimierg
Witkowska pelniaca te funkcje czasowo .

10) Lustracje wpisano do ksiazki ewidencji kontroli pod pozycja 1 w 2008r.

wyjasnien udzielali :

Pani Jolanta Scibor - Czlonek Zarzadu -Glowny Ksiggowy

0raz pracownicy:

Pani Elzbieta Wysocka - specjalista ds. kontroli wewnetrzne] zatrudniona w
Spotdzielni od 01.06.1986 r. Funkcj¢ specjalisty ds.
kontroli wewnetrznej petni od 18.03.2002 r. do
nadal.

Pani Joanna Majcherczyk - specjalista d/s samorzadowych zatrudniona w
Spoldzielni 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.
Funkcj¢ Kierownika Dziatu petni od 01.01.2008r.
do nadal .

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

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

Pani Genowefa Topolewska - specjalista ds. prawnych zatrudniona w Spéldzielni
na tym stanowisku od 01.03.1995 r. do nadal.

Pani Iwona Szewczyk - specjalista ds. osobowych zatrudniona w
Spotdzielni od 16.06.1987r. Funkcje specjalisty ds.
osobowych petni od 20.01.2006r. do nadal.
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Ocena zgodnosci z prawem i gospodarnosci w zakresie utworzenia Towarzystwa

Budownictwa Spolecznego ,, PIAST” Sp. z 0.0. w Katowicach

2. INFORMACJE DOTYCZACE POWOLANIA TOWARZYSTWA
BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

Podstawowe wielkosci Spoltdzielni Mieszkaniowej ,, Piast ,, w Katowicach.

Tlo$¢ cztonkéw zamieszkatych 7800
loé¢ czionkow oczekujacych 239
Tlo$¢ mieszkan 8071
Powierzchnia uzytkowa mieszkan | 400.411m?
Tlo$¢ lokali uzytkowych 270
Powierzchnia uzytkowa lokali 24397 m?
Tlos¢ garazy 301
Powierzchnia garazy w budynkach | 5.004 m?
Tlosé garazy typu ,, Karlik” 189

Kontrol¢ w zakresie sprawdzenia prawidlowosci powolania Towarzystwa
Budownictwa Spolecznego rozpoczeto od zapoznania si¢ dzialaniami organow
Spoldzielni: Zarzadu , Rady Nadzorczej, Zebrania Przedstawicieli Czlonkow i
Zebran Grup Czlonkowskich.

Z przeanalizowanych dokumentow, o ktorych mowa ponizej wynika, ze w 2006 r
SM ,, Piast ,, zamierzala budowa¢ mieszkania we wilasnym zakresie na posiadanych
terenach i tak:

W protokole nr 9 Rady Nadzorczej z dnia 11.10, 2006 r. znajduje si¢
informacja o przeprowadzonych dyskusjach na temat budownictwa mieszkaniowego
realizowanego w 2006 r. oraz zamierzeniach na przyszio$¢. W koreferatach Komisji
Rewizyjnej i Komisji Technicznej do informacji przedstawionej przez Zarzad
dotyczacej budownictwa nie zgloszono uwag.

W zamieszczone] w nizej wymienionym protokole wypowiedzi Prezes Zarzadu

stwierdzil:
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, 1) sa w Spoéldzielni tereny na Osiedlu ,Tysiaclecia”, ktérych nie mozna
wykorzysta¢ pod budownictwo mieszkaniowe ,, generujace” koszty ( podatki,
wydatki zwiazane z utrzymaniem tych terenéw),

2)  na zbycie tych terenéw Zebrania Przedstawicieli Czlonkéw SM , Piast”
wyrazily zgode — uzyskane ze sprzedazy $rodki nie powinny by¢ przeznaczone na
inny cel, jak inwestycyjny — zakup nowego terenu pod budownictwo mieszkaniowe.

...4) zgodnie z przepisami ustawy Prawo spoldzielcze, na zakup nieruchomosci
Zarzad winien uzyskac zgode Rady Nadzorczej.”

W dalszej czesci Prezes SM “Piast” stwierdzit; ,, Spotdzielnia nie chce budowaé
domkéw ( nie oplacalno$¢ takiej inwestycji wynika z faktu iz praktycznie — po
wybudowaniu spoldzielnia musialaby odda¢ domki wraz z terenem przysztym
wilascicielom), lecz niskie domy, ale wielorodzinne, z 2 - 3 kondygnacjami
naziemnymi, garazami w podziemiu budynkéw ( gléwna =zaleta takiego

budownictwa, to intymnos¢, a jednoczesnie - nizsze koszty utrzymania).”

W odpowiedzi na pytanie cztonka Rady Nadzorczej czy spoldzielnia bedzie si¢
stara¢ o kredyt z KFM, Prezes Zarzadu wyjasnil , ,,ze w chwili obecnej jest to dla
spoldzielni mieszkaniowych praktycznie jedyna mozliwa forma realizacji
budownictwa mieszkaniowego”.

Z zaprotokolowanej dalszej czesci dyskusji wynika ze, Czilonek Zarzadu -
Glowny Ksiegowy poinformowal : ,w chwili obecnej oprocentowanie kredytu
wynosi 4,25% , aby ten kredyt uzyskaé nalezy spetni¢ bardzo drastyczne wymogi ,,

i stwierdzil, ze ,, korzystne byloby w chwili obecnej nabycie terenu, a budowa

moglaby rozpoczac si¢ nawet za dwa, trzy lata.”

nastepnie:

~ Rada Nadzorcza podjela uchwale nr 44/RN/2006 w dniu 11 pazdziernika
2006 r. ( zatacznik nr 31) ,w sprawie nabycia nieruchomosci”, zobowiazujac
Zarzagd Spoéidzielni do  podjecia czynnosci zmierzajacych do nabycia

nieruchomosci, celem realizacji budownictwa mieszkaniowego.

Uchwala byta podjeta w oparciu o opini¢ Komisji Rewizyjnej i Technicznej Rady
Nadzorczej. (Zataczniki od nr 31a-31h.)
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Z protokolu Komisji Technicznej z dnia 09.10.2006 r. wynika, ze : ,, W dyskusji
Komisja nie zglosita zadnych uwag”, do informacji przedstawionej przez Zarzad
dotyczacej wyboru terenéw i wnosi do Rady Nadzorczej o jej przyjecie.

Z protokolu Komisji Rewizyjnej z dnia 11.10.2006 r. wynika, ze Komisja rowniez

nie wniosta uwag do wyzej wymienionej informacji.

Zgodnie z uchwata nr 44/ RN/2006, Zarzad podjat dziatania majace na celu nabycie
terendw pod realizacj¢ budownictwa mieszkaniowego. W informacji dla Rady
Nadzorczej w sprawie nabycia nieruchomosci z dnia 13.12.2006 r., Zarzad
poinformowal, ze: ,  przeanalizowano  kilkanascie ofert sprzedazy, oraz
przeprowadzono szczegbtowa weryfikacje mozliwosci zabudowy poszczegolnych
gruntéw poprzez odpowiednie wydzialy urzedéw miejskich, badania ksiag
wieczystych ustalenia planistyczne. W wyniku powyzszego, wyloniono jako
najkorzystniejsza oferte nabycia nieruchomosci gruntowej potozonej w Mystowicach
przy ul. Katowickiej.”

Zarzad wniést do Rady Nadzorczej wniosek o wyrazenie zgody na nabycie tej

nieruchomosci.( zatacznik 31b) w wyniku tego:

- Rada Nadzorcza podj¢la uchwalg nr 57/RN/2006 w dniu 21 grudnia 2006 r. o
tresci: ,,1) Przyjaé informacj¢ Zarzadu Spotdzielni w sprawie nabycia nieruchomosct.
2) Upowazni¢ Zarzad Spoéldzielni do nabycia prawa wiasnosci nieruchomosci
o facznej powierzchni 4 ha 182.5 mkw polozonej przy ul. Katowickiej w
Myslowicach, stanowiacej dziatki gruntu o numerach: 7350/138,
8174/144, 8175/144, 8176/144, 8177/144, 8178/144, 8179/144,
8180/144, 8181/144, 8182/144, 8755/144, 8756/144, 8757/144,
8758/144, 8759/144, 8191/144, dla ktorej Sad Rejonowy w Mystowicach

prowadzi ksiege wieczysta Kw nr 21289”. ( zatacznik nr 32).

Realizujac uchwal¢ Rady Nadzorczej, Zarzad dokonal zakupu terenéw pod
budownictwo mieszkaniowe w Mystowicach przy ulicy Katowickiej na podstawie
aktu notarialnego Rep. A 7574/2006 z dnia 28.12.2006 r. Umowa sprzedazy
obejmuje wszystkie dziatki okreslone w uchwale Rady Nadzorczej nr 57/RN/2006 z
dnia 21.12.2006 r.. Zakupu dokonano od osoby fizycznej wymienionej w akcie
notarialnym. ( zalacznik nr 43)
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Paczna cena zakupu wymienionych dziatek wynosita: 6.273.750,00 zI. platna w
nastepujacy sposob:

- przelew bankowy w wysoko$ci 3.800.000,00 zi. w dniu sporzadzenia aktu
notarialnego,

- przelew bankowy w wysokosci 2.473.750,00 zt. ptatny w terminie do dnia 02.01.
2007 r.

W pkt. VI aktu notarialnego strony zapewnily »,2¢ cena sprzedazy
przedmiotowych dziatek odpowiada ich wartoéci rynkowe;.”

Spotdzielnia nie przedstawita osobom przeprowadzajacym lustracie wyceny

dokonanej przez rzeczoznawcg¢ majatkowego.

Statuty obowiazujace w dacie podejmowania uchwat przez ZPCz zastrzegaly do
uprawnien ZPCz wyrazenie zgody na zbycie nieruchomosci w oparciu o art. 38

Prawa spotdzielczego.

Sprzedazy dokonano na podstawie uchwat ZPCz podjetych w oparciu o art.

38 ustawy Prawo spotdzielcze.

— ar 21/ZPCZ/97 z dnial4.06.1997 r. dot. dziatki nr 78/1
nr 22/ZPCZ/97 z dnia 14.06.1997 r. dot. dziatki nr 45/10
nr 23/ZPCz/97 z dnia 14.06.1997r. dot. dziatki 45/11
nr 6/ZPCZ/2006 z dnia 13.05.2006 dot. dziatki 12/4
nr 7/ZPCZ/2006 z dnia 13.05.2006 r. dot. dziatki 74/1

Zgodnie z informacjg Kierownika Zespotu Ekonomicznego srodki przeznaczone
na zakup terenéw pochodzily ze sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania gruntu
dziatek nr 45/10, 74/1, 12/4, 45/11, 78/1, o tacznej wartosci 7.332.032,55 zt.

Srodki uzyskane ze sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania gruntu w 2006
r. w kwocie 2.040.816,00 zt wykazano w rachunku zyskoéw i strat za okres od
01.01.2006 do 31.12.2006 w lacznej kwocie nadwyzki bilansowej (zysk netto) w
wysokosci 7.129.854,94 zi.
(Zalacznik nr 31 h do protokotu.)

Z protokotow posiedzen Zarzadu w 2007 roku wynika, Zze tematyka dotyczaca

budownictwa mieszkaniowego omawiana byla na posiedzeniach w dniach:

SRS
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- 17 do 19 stycznia 2007 r. protokét nr 3/Z/2007 w pkt. 8 omowienie planowanej

inwestycji mieszkaniowej w Myslowicach.

- 7 do 8 luty 2007 r. protokoét nr 6/Z/2007 pkt. 7 ogloszenie konkursu na tworcze
prace projektowe w zakresie opracowania koncepcji programowo-
architektonicznej, kompleksu  budynkow mieszkalnych w Mystowicach przy
ulicy Katowickiej,

- 3 do 4 kwietnia 2007 r. protokot nr 14/Z/2007,

- 27 kwietnia 2007 r. protokét nr 18/Z/2007,

- 21 do 24 maja 2007 r. protokét nr 21/7/2007,
- 28 do 30 maja 2007 r. protokét nr 22/Z/2007 ,
- 31 maja 2007 r. protokot nr 23/Z/2007,
- 4do 6 czerwca2007r.  protokot nr 24/Z/2007 ,

- 27 czerwca 2007 1. protokot nr 27/2/2007 .

Protokoty nr 14,18,21,22,23,24,27 zawieraja informacje okreslajace stan prac nad
rozstrzygnieciem _konkursu na prace projektowe koncepcji programowo

architektonicznej kompleksu budynkéw mieszkalnych w Mystowicach”.

Temat powolania Towarzystwa Budownictwa Spolecznego omawiany byt przez

Zarzad na posiedzeniach:
- 10 do 11 kwietnia 2007 r. protokoét nr 15/Z2/2007 pkt. 7.5.b.
- 8do 11 maja 2007r. protokdt nr 19/Z/2007.

3. PODSTAWY PRAWNE POWOLANIA TOWARZYSTWA
BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

Z protokotu z Zebrania Przedstawicieli Cztonkéw SM ,PIAST” z dnia

28.04.2007 r. wynika, ze w porzadku obrad ujeto w pkt 12. ,, Kierunki rozwoju
dziatalnosci Spoldzielni na lata 2007 — 2009 w zakresie:

ppkt 3.b. ,, budownictwa mieszkaniowego oraz powolania Towarzystwa

Budownictwa Spolecznego”.
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Zebranie Przedstawicieli Cztonkoéw podjelo uchwate nr 4/ZPCz/2007 z
dnia 28.04.2007 r., ktéra zawiera nastgpujaca tresc:

§ 2 ust.1.” Utworzyé przez Spoéldzielni¢ lub z udzialem innych oséb
fizycznych badz prawnych Towarzystwo Budownictwa Spolecznego na gruncie
przepisdw ustawy z 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, w formie spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia,
ktorej przedmiotem dziatalnosci bedzie budowanie domoéw mieszkalnych i ich
eksploatacja.”
natomiast § 2 ust.2 zawieral nastepujaca tre$¢ ,, Upowazni¢ Zarzad Spoldzielni do
przeprowadzenia w powyzszym zakresie wszelkich czynnosci organizacyjnych i
prawnych, w tym w szczego6lnoscei do:

2.1) zawarcia umowy spotki,

2.2) wniesienia do spotki w celu pokrycia udziatu w formie wkiadu

niepieni¢znego (aportu) wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego

nieruchomosci gruntowych i budynkowych:”

a) niezabudowanych dzialek oznaczonych numerem geodezyjnym 7350/138,
8174/144, 8175/144, 8176/144, 8177/144, 8178/144, 8179/144, 8180/144,
8181/144, 8182/144, 8191/144, 8755/144, 8756/144, 8757/144, 8759/144
zlokalizowanych w Mystowicach przy ulicy Katowickiej, ujawnionych w
ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w Mystowicach Kw nr 21289.

b) niezabudowanej dzialki oznaczonej numerem geodezyjnym 74/7 o pow.
5.662 m kw zlokalizowanej na Osiedlu , Tysiaclecia” w Katowicach przy
ulicy Piastow, dla ktorej Sad Rejonowy Katowice-Wschdéd prowadzi ksiege
wieczysta KA1K/00073515/7,

¢) niezabudowanych dziatek oznaczonych numerem geodezyjnym 10/1 o
pow. 6.246 m kw oraz 10/5 o pow. 562 m kw zlokalizowanych na Osiedlu
»Tysiaclecia” w Katowicach przy ulicy Ulafskiej, dla ktoérych Sad
Rejonowy Katowice-Wschod prowadzi ksigge wieczysta Kw nr 57361,

d) niezabudowanej dziatki o numerze ewidencyjnym 12/2 o pow. 8.989 m kw
polozonej w Katowicach w okolicy budynkow przy ulicy B. Chrobrego 9
oraz 13, dla ktorej prowadzona jest ksigga wieczysta KA1K/00066876/3
Sadu Rejonowego Katowice-Wschod.
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e) nieruchomosci budynkowej polozonej przy ul. Piastow 12 w Katowicach,
obciazonej hipoteka na rzecz banku Gospodarstwa Krajowego w Warszawie,
potozonej na dzialce 74/6 o pow. 7223 m kw. dla ktérej Sad Rejonowy
Katowice-Wschod prowadzi ksiege wieczysta Kw KA1K/00066875/6.

f) nieruchomosci budynkowej zlokalizowanej przy ul. Armii Krajowej 300-310
w Katowicach, obcigzonej hipoteka na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego
w Warszawie, potozonej na dziatkach 1377/8 1 1375/8 o pow. 9949 m kw, dla
ktorej Sad Rejonowy Katowice- Wschod prowadzi ksiege wieczysta Kw
51095

W zwiazku z podjeciem w/w uchwaly, kontrolujacy dokonali badania zgodnosci
podj¢tej uchwaly z przepisami ustawy ,Prawo spéldzielcze” a w szczegdlnosci
zgodnosci z przepisami art. 38 § 1 ust.11 6, art.59 § 2 ust3 ponadto z ustaleniami
§ 3 ust. 6 Statutu Spoldzielni obowiazujacego od dnia 26.10.2006 r.

Stwierdzono ze:

uchwala Zebrania Przedstawicieli Czionkow nr 4/ZPCz/2007 z dnia 28 kwietnia
2007 r. byla zgodna z art.38 § 1 ust.1 i 6 ustawy” Prawo spoidzielcze”

oraz byla zgodna ze statutem, ktory w § 3 ust.6

stanowil: ,, Spoldzielnia moze wspoldziatac na podstawie uméw ze spédldzielniami
oraz z innymi jednostkami organizacyjnymi, a takze osobami fizycznymi.

W szczego6lnosci moze ona tworzy¢ z tymi podmiotami spdldzielnie osdéb prawnych
oraz spotki kapitalowe. Organem uprawnionym do podejmowania decyzji o
utworzeniu lub przystapieniu do innych organizacji gospodarczych oraz wystapienia
z tych organizacji jest Zebranie Przedstawicieli Czlonkow, ktore rowniez podejmuje

decyzje w przedmiocie zbycia czesci udziatéw ( akcji) tych organizacji.”

W zakresie zgodnosci uchwaty ZPCz z art.59 § 2 ust. 3 Prawa spoldzielczego,
zapoznano si¢ z dokumentacja Zebran Grup Czionkowskich zwotywanych przed
Zebraniem Przedstawicieli, ktore podjeto uchwale o upowaznieniu Zarzadu do

powotania TBS-u.

Art.59 § 2 ust.3 stanowi: ,,Do uprawnien Zebran Grup Czlonkowskich nalezy:
» 3) rozpatrywanie spraw, ktore maja by¢ przedmiotem obrad najblizszego Zebrania

Przedstawicieli, i zglaszanie swoich wnioskéw w tych sprawach.”

o F

13



W zwiazku z powyzszym skontrolowano dokumentacje Zebrah Grup
Cztonkowskich pod katem omawiania tematu powolania Towarzystwa Budownictwa

Spotecznego.

Na podstawie protokolu z Zebrania Grupy Czlonkowskiej nr 1 z dnia 29
stycznia 2007 r. stwierdzono, ze porzadek obrad :

W pkt. 5 zawieral ,, Omowienie tematyki obrad Zebrania Przedstawicieli Cztonkow
w 2007 r. ze szczegblnym uwypukleniem zamierzen Spoldzielni w zakresie
budownictwa mieszkaniowego”. Z tresci protokotu wynika, ze:

Pkt. 5 porzadku obrad oméwil Prezes Zarzadu Kazimierz Dorf. w sposéb
nastepujacy:( zatacznik do protokotu nr 34, ktéry stanowi wypis wybranych zagadnien z protokotu
Z Zebrania).

,, poinformowal, ze pod koniec ubieglego roku Spoldzielnia zakupila 4,4 ha gruntu
pod budownictwo mieszkaniowe. Usytuowanie dziatki oraz obowiazujace studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego pozwala na
zabudowanie budynkéw mieszkalnictwa wielorodzinnego jak i budynkéw
jednorodzinnych, co pozwala na ciekawe zagospodarowanie terenu. Zarzad
Spotdzielni podjat decyzje, ze z uwagi na duza powierzchnie terenu i koszty
zwiazane z jego zagospodarowaniem, budowa bedzie realizowana w pigciu etapach.
Cztery etapy beda obejmowaly budowe budynkow wielorodzinnych natomiast etap
piaty beda to budynki jednorodzinne prawdopodobnie w zabudowie szeregowe;.
Budowa budynkow wielorodzinnych bedzie realizowana z kredytu udzielonego przez
bank BGK ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Etap budowy domow
jednorodzinnych bedzie finansowany ze $rodkéw o0sOb prywatnych, gdyz
obowigzujace ustawy nie przewidujg jakiejkolwiek pomocy za wyjatkiem kredytow
komercyjnych w celu realizacji takich inwestycji. W celu rozpoczecia pierwszego
etapu inwestycji Spoldzielnia musi przeprowadzi¢ przetarg na podstawie ustawy
Prawo zaméwien publicznych na wylonienie projektantéw i wykonawcow, co jest nie
zbgdne do uzyskania kredytu w Banku Gospodarstwa Krajowego. W zwiazku z
dlugimi okresami procedur przetargowych oraz procedury uzyskania kredytu,

inwestycja bedzie rozpoczgta nie wezesniej niz w 2008 r.”

Podsumowujac, z protokolu Zebrania Grupy Czlonkowskiej z dnia 29 stycznia

2007 r. wynika, ze czlonkowie spoldzielni nie zostali poinformowani o zamiarze
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powotania Towarzystwa Budownictwa Mieszkaniowego, natomiast informacja
dotyczyla budownictwa spoldzielczego w ramach kredytow Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego.

W porzadku obrad, ktory miat obowigzywaé na ZPCz a omdéwionym na Zebraniu
Grupy Czlonkowskiej nie jest wyszczegélniony punkt dotyczacy zamiaru

powolania Towarzystwa Budownictwa Spolecznego.

Na podstawie protokolu z Zebrania Grupy Czlonkowskiej nr 2 z dnia 30
stycznia 2007 r. stwierdzono, ze:

porzadek obrad Zebrania Grupy Czlonkowskiej w pkt. 5 zawieral: ,, Omowienie
tematyki obrad Zebrania Przedstawicieli Czlonkoéw w 2007 r.”.

W pkt 5 porzadku obrad, Zastepca Prezesa Zarzadu ds. eksploatacyjno- technicznych
Pan Andrzej Mikotajczyk omowit zakres inwestycji w sposob nastgpujacy: (zatacznik
nr 35 do protokotu, ktéry stanowi wypis wybranych zagadnien z protokotu z Zebrania Grupy
Czionkowskiej )

»wspomnial, ze gtéwnym dziataniem inwestycyjnym Spoéidzielni w roku 2007 bedzie
rozpoczecie budowy budynkéw mieszkalnych na nieruchomosci zlokalizowanej w
Mystowicach przy ul Katowickiej”

Podsumowujac, z protokolu Zebrania Grupy Czlonkowskiej z dnia 30.01.2007 r.
wynika, ze czlonkowie spoldzielni nie zostali poinformowani o zamiarze
powolania Towarzystwa Budownictwa Spotecznego.

W  porzadku obrad, ktory miat obowigzywa¢ na ZPCz a oméwionym na Zebraniu
Grupy Czlonkowskiej nie jest wyszczegélniony punkt dotyczacy zamiaru

powolania Towarzystwa Budownictwa Spolecznego .

Na podstawie protokolu z Zebrania Grupy Cztonkowskiej nr 3 z dnia 31 styczen
2007 r. stwierdzono, ze:

porzadek obrad Zebrania Grupy Cztonkowskiej w pkt. 5 zawieral: ,Omowienie
tematyki obrad Zebrania Przedstawicieli Czlonkéw w 2007 r.”

Punkt 5 obrad omoéwit Prezes Zarzadu Pan Kazimierz Dorf . (Zalacznik nr 36 do
protokotu, ktéry stanowi wypis wybranych zagadnien z protokotu Zebrania Grupy Czlonkowskiej .)
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Z tresci protokotu wynika, ze zagadnienia inwestycyjne dotyczace budowy nowych
budynkéw mieszkalnych nie byty omawiane na Zebraniu Grupy Czlonkowskiej.

Podsumowujac, z protokolu Zebrania Grupy Cztonkowskiej wynika, ze czionkowie
spoldzielni nie zostali poinformowani o zamiarze powolania Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego.

W porzadku obrad, ktory miat obowiazywaé na ZPCz a przedstawionym na Zebraniu
Grupy Czlonkowskiej nie jest wyszczegblniony punkt dotyczacy zamiaru

powolania Towarzystwa Budownictwa Spolecznego.

Na podstawie protokolu z Zebrania Grupy Czlonkowskiej nr 4 z dnia 01 luty
2007 r.

stwierdzono, ze porzadek obrad Grupy Czlonkowskiej w pkt 5 dotyczyl:

,,Omowienie tematyki Zebrania Przedstawicieli Cztonkow w 2007 r.”.

W pkt 5 ppkt.12 obrad Grupy Czlonkowskiej w zakresie inwestycji omowil Prezes
Zarzadu Pan Kazimierz Dorf w sposob nastepujacy: (Zatacznik do protokohu nr 37 , ktéry
stanowi wypis wybranych zagadnien Zebrania Grupy Czlonkowskiej )
»12) Spoldzielnia zakupita pod koniec 2006 roku teren na pograniczu Katowic i
Mystowic o powierzchni okolo 4,5 ha, na ktorym planowane jest realizowanie
budownictwa mieszkaniowego od domoéw jednorodzinnych, poprzez budynki
czterokondygnacyjne, az po budynki wysokie. Aktualnie Spoéldzielnia jest na etapie
przygotowywania konkursu na wylonienie projektanta I etapu budowy.”

Podsumowujac, z treSci protokotu Zebrania Grupy Czlonkowskiej wynika, ze
czlonkowie spotdzielni nie byli poinformowani o zamiarze powotania Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego.

W porzadku obrad, ktéry miat obowiazywa¢ na ZPCz a przedstawionym na Zebraniu
Grupy Czlonkowskiej nie jest wyszczegélniony punkt dotyczgcy zamiaru

powolania Towarzystwa Budownictwa Spetecznego.
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Na podstawie protokotu z Zebrania Grupy Czlonkowskiej nr 5

z dnia 02 luty 2007 r. stwierdzono, ze porzadek obrad Grupy Czionkowskiej w pkt 5
dotyczyt:

” Omoéwienie tematyki obrad Zebrania Przedstawicieli Cztonkéw w 2007 r.”

Pkt 5 obrad Grupy Czlonkowskiej omoOwil Zastgpca Prezesa Zarzadu ds.

eksploatacyjno-technicznych Pan Andrzej Mikotajczyk w sposob nastepujacy:
{Zatacznik do protokolu nr 38, ktéry stanowi wypis wybranych zagadnien z protokolu z Zebrania
Grupy Czlonkowskicej )

.»C)  ze gléwnym dzialaniem inwestycyjnym Spotdzielni w roku 2007 bedzie
rozpoczecie budowy budynkéw mieszkalnych na nieruchomosci zlokalizowanej w

Mystowicach przy ul. Katowickiej.”

Podsumowujac z protokotu Zebrania Grupy Cztonkowskiej wynika, ze cztonkowie
spOldzielni nie byli poinformowani o zamiarze powolania Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego.

W porzadku obrad, ktory mial obowiazywaé na ZPCz a przedstawionym na
omawianym Zebraniu Grupy Czlonkowskiej nie jest wyszczegélniony punkt

dotyczacy zamiaru powolania Towarzystwa Budownictwa Spolecznego.

W opinii Zwiazku Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych RP (umieszczonej w
periodyku ,,Informacje i Komunikat” nr 3 /2005) w sprawie charakteru zebran grup
cztonkowskich stwierdzono ze:

»zasada przewidziana art.59 § 2 pkt 3 Prawa Spoldzielczego, iz do uprawnien
Zebrania Grup Czlonkowskich nalezy rozpatrywanie spraw, ktore maja byé
przedmiotem obrad najblizszego Zebrania Przedstawicieli, i zglaszania swoich

wnioskow w tych sprawach ma charakter normy obligatoryjnej”.

Potwierdzaja to wyroki:
z dnia 07.09.2000 r. Sadu Apelacyjnego w Warszawie I ACA 561/00- Wokanda
2002/4/42.

» 1. Zebranie Przedstawicieli stanowi wylom w zasadzie demokracji bezposredniej

obowiazujacej w spotdzielniach. Wczesniejsze rozpatrywanie przez grupy
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cztonkowskie spraw bedacych przedmiotem najblizszego zebrania przedstawicieli
zapewnia czionkom wplyw na decyzje innych organéw spoidzielni.

1) Zwolanie zatem grupy czlonkowskiej dla wykonania przez nia uprawnienia z art.

59 § 2 pkt 3 Prawa spotdzielczego musi by¢ uznane za obligatoryjny etap

obradowania i podejmowania uchwat przez zebranie przedstawicieli.”

z dnia 1997/04.09 Sadu Apelacyjnego w Lodzi - IACr 17/97 OSA 1994/4/18.

,, Art. 59 § 2 Prawa spoldzielczego z jednej strony statuuje uprawnienia Zebran
Grup Czlonkowskich, a z drugiej strony nakiada na pozostale organy spoétdzielni
obowiazek respektowania tych uprawniefn. Oznacza to, ze z art.59 § 2 pkt 3 Prawa
spotdzielczego wynika dla Zarzadu obowiazek przedstawiania na zebraniach Grup
Cztonkowskich zwolywanych przed Zebraniem Przedstawicieli wszystkich spraw,
ktore majg by¢ przedmiotem uchwatl Zebrania Przedstawicieli i to przedstawienia w
taki sposéb, by czlonkowie Zebran Grup Czlonkowskich byli w stanie sprawy te
oceni¢ i ewentualnie zglosi¢ konkretne wnioski. Zaniechanie tego obowiazku jest
naruszeniem art. 59 § 2 pkt 3 Prawa spoldzielczego i moze skutkowac¢ uchyleniem
w trybie art. 42 § 2 Prawa spoldzielczego uchwaly Zebrania Przedstawicieli
podjetej w sprawie, ktora nie byla uprzednio przedstawiona na zebraniach Grup
Czlonkowskich, o ile uchybienie to miatlo lub moglo mie¢ wptyw na tre$¢
uchwaty.”

Profesor Mirostaw Gersdorf w komentarzu zamieszczonym na stronie 95 publikacji
pt ,,Prawo Spoldzielcze — Komentarz” wydanej w 1985 r. w Warszawie przez
Wydawnictwo Prawnicze ¥ Wydawnictwo Spéldzielcze stwierdzit: ,,miedzy ZPCz a
Grupg Czlonkowska musi istnie¢ silna wigz merytoryczna, dlatego tez art. 59 § 2
ustep 3 Prawa Spoldzielczego zalicza do kompetencji zebran grup cztonkowskich
rozpatrywanie spraw, ktore moga by¢ przedmiotem obrad najblizszego zebrania

przedstawicieli i zglaszania swoich wnioskow w tych sprawach.”

W podsumowaniu z dokumentacji Zebran Grup Czlonkowskich przeprowadzonych
przed Zebraniem Przedstawicieli obradujacym w dniu 27 kwietnia 2007 nie byl
omawiany projekt uchwaly upowazniajacej Zarzad do powotania Towarzystwa

Budownictwa Spolecznego i przystapieniu do tego towarzystwa SM , Piast”.
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W zwiazku z tym podjecie uchwaty ZPCz nr 4/ZPCz/2007 z dnia 27 kwietnia 2007

r. bylo niezgodne z przepisami art. 59 § 2 ust. 3 Prawa spéldzielczego.

W dalszej czesci lustracji sprawdzono inne czynnosci zwigzane z przedmiotem

kontroli.

W wyniku tego ustalono, ze w trakcie prac nad powolaniem TBS w dniu
11.05.2007 r. Zarzad Spétdzielni ,Piast” powiadomit Prezydenta Miasta Katowice o
podjetych dziataniach, zapraszajac jednocze$nie Urzad Miasta Katowice do

wspolpracy i rozwazenia mozliwosci zostania wspolnikiem w/w spoiki.

Odpowiadajac na wyzej wymienione pismo w dniu 1.06.2007 r. Prezydent Miasta
Katowice w pi$mie nr BL IV/MW/7140/23/2/07 podzigkowat za zaproszenie do
wspblpracy i stwierdzil, ze z zadowoleniem przyjat inicjatywe budowy mieszkah o
umiarkowanych czynszach w ramach zaktadanego TBS, jednoczesnie wyrazil
opini¢, z¢ w obecnej sytuacji ekonomicznej zaplanowane przedsigwzigcie ma
szans¢ powodzenia , jednak poinformowal, ze nie przewiduje uczestnictwa miasta
w spolce TBS ,, Piast” ze wzgledu na to, ze jest ono gléwnym udzialowcem

Katowickiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0.
(Kserokopie pism stanowig zataczniki do protokolu nr 40 1 40a

Przygotowujac si¢ do przekazania budynkéw zgodnie z uchwata ZPCz, w dniu
11.07.2007 r. Spoldzielnia Mieszkaniowa ,, Piast” w Katowicach wystapita do
Banku Gospodarstwa Krajowego Oddzial w Krakowie o zgode na przekazanie w
formie aportu dwoch nieruchomosci budynkowych obcigzonych kredytem.

Pismem z dnia 18.10. 2007 r. Bank Gospodarstwa Krajowego odmowil zmian
dotychczasowego statusu prawnego kredytobiorcy, jako uzasadnienie podajac, ze: ,,
Spoldzielnia jest podmiotem o stabilnej sytuacji ekonomiczno-finansowej, ktéra
zapewnia splate zaciagnietych kredytow . Nowy podmiot bedzie dysponowat ok. 200
mieszkaniami, co w Swietle doswiadczen Banku jest zbyt matym zasobem aby TBS
byl w stanie pokry¢ wszystkie koszty i wykaza¢ dodatni wynik finansowy.”

Poproszono o przedstawienie ,biznes planu”, zawierajacego analiz¢ skutkow

prawnych dla dzialalnosci Spéldzielni i nowopowstalego TBS z uwzglednieniem
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szczegolnie sposobu finansowania spolki i zasilania jej majatku oraz oceny poziomu

zaleglosci czynszowych w zasobach obydwu podmiotow.”

W dniu 16.11.2007 r. Spoldzielnia przestala do Banku Gospodarstwa Krajowego
Oddziat w Krakowie biznes plan nowopowstatego TBS ,Piast” w Katowicach.
Biznes plan zawieral zestawienia tabelaryczne bilansow i rachunku strat i zysku na
lata 2007- 2010 prognozujace dziatalnos¢ TBS-u.

W czeSci opisowej ,,biznes planu” (str.21) stwierdzono ,, Jak wynika z powyzszego
sytuacja ekonomiczno-finansowa Spoldzielni Mieszkaniowej ,, Piast” nie ulegnie
znacznej zmianie po wniesieniu budynkéw jako aportu do TBS-u.”

Biznes plan nie zawieral analizy ekonomicznej dotyczacej Spotdzielni ,Piast”
wskazujacej na efektywnos$¢ powotania TBS-u.

Innych opracowan na ten temat kontrolujacym nie przedstawiono.

Z korespondencji Spoéldzielni z Bankiem Gospodarstwa Krajowego dotyczacej
uzupelnien ,biznes planu” dla TBS , Piast” w Katowicach wynika, ze
»przedstawiona dokumentacja jest niewystarczajgca aby dokonaé oceny
ekonomiczno — finansowej nowopowstalego podmiotu, a co za tym idzie do
rozpatrywania wniosku o wyrazenie zgody na przejecie przez TBS zobowigzan z
tytulu dwoch kredytow udzielonych SM ,, Piast” w Katowicach ze srodkéw KFM.”

W zwiazku z powyzszym Spoéldzielnia zrezygnowata z przekazania nieruchomosci

budynkowych obcigzonych kredytem.

Zgodnie z art. 163 Kodeksu spotek handlowych ( ustawa z dnia 15.09.2000r.)

przystapiono do wykonania czynnoséci wymaganych do powstania spoki.

~ W dniu 14 grudnia 2007 roku w Kancelarii Notarialnej spisano akt
notarialny Rep. A Nr 7008/2007 umowy spotki o nazwie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego ,,Piast” spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

- Z umowy spolki wynika, ze kapital zaktadowy spétki wynosi 4.436.000,00 zi.
1 dzieli si¢ na 4.436 udzialow o wartosci 1.000,00 zi. kazdy.

— Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Piast” obejmuje 4.391 udzialéw, a pozostali
wspolnicy zatozyciele obejmujg - trzech po 10 udzialéw a jeden 15.

—  Spoldzielnia wnosi na pokrycie wszystkich udziatéw wkiad niepieniezny
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/ aport / w postaci prawa wlasnosci niezabudowanych nieruchomosci oraz

prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanych nieruchomosci .

W czesci II umowy spotki z 0.0., wspodlnicy zatozyciele wybrali Zarzad Spotki w
osobie Pana Grzegorza Wajdy jako Prezesa Zarzadu.
Zgodnie z rozdzialem 111 Postanowienia Koncowe Aktu Notarialnego § 3 ,, Koszty
tego aktu ponosi Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Piast” z siedzibg w Katowicach, za
wyjatkiem podatku od czynnosci cywilnoprawnych, ktoéry obciaza Spoltke, a
wplacony zostat tymczasowo przez w/w Spoldzielnig”.
Pobrano podatek od czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci 22.180,00 zt.
takse notarialng w kwocie 6.500,00 zt.
podatek od towaréw i ustug w wysokosci 1.430,00 zt.
wynagrodzenie za dokonanie czynnosci notarialnej w wysokosci 126,00 zl.
podatek od towarow i ushug w kwocie 27,72 zt.
Razem: 30.263,72 zt. z czego TBS jest zobowiazany do zwrotu 22.180,00 z.
Spotdzielnia poniosta koszty w wysokosci 8.083,72 zt.

Z kserokopii postanowienia Sadu Rejonowego Katowice-Wschod w Katowicach
Wydziat VIII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego =z dnia 10.03.2008r.
wynika, ze Rade Nadzorczg stanowig;

Dorf Kazimierz; Szweda Bernard, Mikotaj; Zub Czestaw, Jan.

Wynika z tego, ze Gminy na obszarze ktorych dziata spélka, nie skorzystaly z
uprawnienia do wprowadzenia swojego, jednego przedstawiciela do sktadu Rady

Nadzorcze;.

W tym samym dniu t.j.14 grudnia 2007 r. sporzadzono akt notarialny Rep. A Nr
7012/2007 ,,umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci oraz prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci” pomigdzy Zarzadem SM ,Piast” a Towarzystwem
Budownictwa Spotecznego ,Piast” spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z
siedziba w Katowicach w organizacji. Adres spotki Katowice, 40-872 ul. Zawiszy
Czarnego 8.

Zgodnie z § 8 tego aktu notarialnego przedstawiciel reprezentujacy TBS , oéwiadcza,
ze zobowiazuje si¢ ponie$¢ w calosci koszty i tego aktu i jego wykonania”. Laczny
koszt wynosit 7.165,88zt.
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Spisujac drugi akt notarialny, dotyczacy przeniesienia wiasnosci nieruchomosci oraz
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz TBS-u w dniu 14.12.2007

r, nie majac pewnoéci zatwierdzenia umowy Towarzystwa Budownictwa

Spotecznego ,Piast” Spotka z 0.0. w Katowicach przez Ministerstwo Infrastruktury
zgodnie z art. 24 ust. 3 ustawy ,,0 niektorych formach popierania budownictwa”,
Spoldzielnia podjela nieostrozne i ryzykowne dzialanie.

Decyzje nr 386 zatwierdzajaca umowe TBS wydano dopiero 06 lutego 2008 r. a do

TBS-u wptyneta dnia 08.02.2008 r.

Podane w tabeli wartosci zgodne sa z umowa przeniesienia wlasnosci zawarte] w

umowie notariainej nr 7012.

Okreslenie Nr dziatek Obszar KW Warto$¢
wm2 wzl.
Prawo wiasnosci 8759/144 14.818 33275 2.223.000,00
niezabud.nier. 7350/138
# 8174/144
8175/144
8176/144
8177/144
8178/144 6.086 33274 913.000,00
8179/144
8180/144
8181/144
8182/144
8191/144
Uzytkowanie KA 1 K/000
wieczyste 74/7 5.662 73515/7 340.000,00
niezabud.nier.
# 10/1 KA 1K/000
10/5 6.808 57361/4 394.000,00
# 1272 8.989 KA 1 K/000
66876/3 521.000,00
Razem 42.363 4.391.000,00

Analizujac Ksiegi Wieczyste oraz numery dziatek zawarte w uchwale ZPCz nr
4/ZPCz/2007 , oraz umieszczone w akcie notarialnym stwierdzono, ze:

- w uchwale ZPCz powolana jest KW 21289 natomiast w akcie notarialnym
powolana jest KW 32274.
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Z informacji uzyskanej w Spoldzielni wynika, ze po zakupie dzialek przez
Spotdzielnie do Sadu wplynely protesty od osob z ktorymi dotychczasowy whasciciel
(osoba fizyczna) podpisal przedwstepng umowe sprzedazy, ktora nast¢pnie
rozwigzat.

W tym celu SM , Piast” wystapila z wnioskiem, aby z KW 21289 powstalty dwie
ksiegi KW 33274 i dziatki w niej figurujace przekazano do TBS oraz KW 33275, w

ktorej uwidocznione dziatki pozostaty na majatku SM ,,Piast”.
(Odpowiednie wypisy z ksiag wieczystych stanowia zataczniki nr 41,41 a — g do protokotu.)

Wymienione w uchwale ZPCz dzialki 74/6, 1377/8, 1375/8 pozostaly na majatku
SM , Piast” gdyz z uwagi na brak zgody Banku Gospodarstwa Krajowego nie zostaly

przekazane do tworzonego TBS.

Warto$¢ przekazanych dzialek polozonych na terenie miasta  Katowice
wyszczegOlnionych w tabeli zamieszczonej na stronie 22 okre$lona zostala na
podstawie zawiadomienia 0 wypowiedzeniu i aktualizacji oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu nadestanego do SM ”Piast” w Katowicach przez
Prezydenta Miasta Katowice dnia 13.12.2006 r.

Wartos¢ dzialek oraz wysoko$¢ oplaty rocznej oparta byla o wykonany operat
szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego reprezentujacego
Konsorcjum p.n”Cenprom”, ktéry wykonany zostal na zlecenie Urzedu Miasta
Katowice dla celéw okreslenia oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.

W zalaczniku do pisma z dnia 13.12.2006 r. wymienione sa poszczegoélne dziatki
oraz ich wartos¢ w zt. (Pismo i zalacznik stanowia zatacznik nr 42,42a do prot.)

Dziatki zlokalizowane w Myslowicach zostaly przekazane do TBS-u wg
wartosci zakupu tj. 150.- zt/ m2, co wynika z aktu notarialnego rep nr A7574/2006 z
dnia 28.12.2006 r. (Akt stanowi zalacznik nr 43. )

Przyczyny powolania TBS Zarzad Spoldzielni przedstawil takze m.in.
Bankowi Gospodarstwa Krajowego w swoim piSmie z dniall.07.2007 r. nr
DK/PE/4640/2007 ( pismo jest zalacznikiem do protokotu nr 44.)

Zdaniem Spoéldzielni ,, Decyzja, jaka zostala podjeta przez Zebranie Przedstawicieli
Cztonkéow Spoldzielni Mieszkaniowej ,, Piast” w Katowicach w dniu 28.04.2007 r.
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w sprawie utworzenia przez Spoldzielni¢ Towarzystwa Budownictwa Spotecznego w
formie spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia, spowodowana zostata nowelizacja
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, dokonang przez Sejm w dniu 14.06.2007

r., ktora wprowadza powazne zmiany w zakresie zarzadzania zasobami

mieszkaniowymi”.

Z przeanalizowanej korespondencji SM ,,Piast” z BGK wynika, ze Bank w
dalszym ciagu nie wyrazil zgody na przejecie dwoch kredytow udzielonych SM
“Piast” ze $rodkéw KFM przez powstajacy TBS z uwagi na to ,, ze przedstawiona

dokumentacja jest niewystarczajaca aby dokona¢ oceny ekonomiczno-finansowej

nowopowstatego  podmiotu”.  (pismo z  dnial8.10.2007 1. znak
WZZ/434/5025/2007/AD, pismo z dnia 04.02.2008 r. znak ZAK/674/2008/AS)
(zatacznik do protokotu nr 44 a-b.

(Kserokopie akt notarialnych stanowia zalacznik nr 435, 46 do protokotu.)

W dniu 29.01.2008 r. w kolejnym akcie notarialnym Rep. A Nr 1504/2008 we
wstepie stwierdzono, ze TBS ,Piast” zawiazano na podstawie aktu notarialnego z
dnia 14.12.2008 r. co jest oczywista pomytka pisarska, gdyz TBS zawiazano z data
14.12.2007 r.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spdtki TBS | Piast” z 0.0. w zwigzku z
wymogami przedstawionymi przez Ministerstwo Infrastruktury okreslajac bardziej
szczegotowo podstawy prawne dziatania spotki, okreslajac przedmiot dziatalnosci
spotki zgodnie z Polskq Klasyfikacja Dziatalnosci oraz dokonujac  bardziej
szczegotowych ustalen dotyczacych umowy w sprawie partycypacji w kosztach
budowy lokali. (Kserokopia aktu notarialnego stanowi zatacznik nr 48 do protokotu.)

W dniu 6 lutego 2008 roku Ministerstwo Infrastruktury Departament Strategii
Budownictwa i Mieszkalnictwa, pismem o nr BS-WBSm-421-14/08/368 nadestato
do TBS ,Piast” spolka z 0.0. decyzj¢ Ministra Infrastruktury nr 386 zatwierdzajaca

umowe TBS , Piast” spotka z 0.0. z siedzibg w Katowicach.
(Pismo przewodnie wraz z decyzja stanowia zalaczniki nr 47 do protokohu.)

W uzasadnieniu decyzji stwierdzono ,, w trakcie postgpowania stwierdzono zgodnosé

umowy Spotki z przepisami ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
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formach popierania budownictwa mieszkaniowego / Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz.

1070 ze zm. / oraz Kodeksu spotek handlowych.

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Piast” sp. z o0.0. zostalo
zarejestrowane w Sadzie Rejonowym Katowice-Wschod w Katowicach Wydziat
VIII Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000300910 w dniu
10.03.2008r. (zalacznik nr 49 do protokofu.)

Na podstawie skontrolowanych dokumentow przedstawionych jak wyzej, mozna

stwierdzi¢ iz:

- nie przekazano na Zebraniach Grup Cztonkowskich czionkom Spoéldzielni
informacji na temat zamiaru powotania Towarzystwa Budownictwa Spolecznego i
projektowanej w tej sprawie uchwaty.

- nie stwierdzono takze, aby jakikolwiek dokument informowat czlonkow SM

,,Piast” w Katowicach o mozliwos$ci wniesienia udziatow do TBS-u.
- spetniono wymogi uzyskania pozytywnej decyzji Ministerstwa Infrastruktury

Gospodarnosci Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Piast” w Katowicach w trakcie
powolywania Towarzystwa Budownictwa Spolecznego nie mozna oceni¢ z uwagi na
to, ze o efektywnosci podjetej decyzji o utworzeniu TBS $wiadczy¢ beda dopiero
wyniki ekonomiczne przyszlej dziatalnosci Towarzystwa.

Ewentualne korzysci Spoéldzielnia mogtaby uzyskaé sprzedajac udzialy po
wyzszych cenach,

Przekazujac tereny pod budownictwo mieszkaniowe w aporcie do TBS-u
Spoldzielnia obnizyla swoje oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu i
wiasnosci.

W stosunku do oplat z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu dziatek z terenu
miasta Katowic (zgodnie z aktualizacja z dnia 13.12.2006 r.) przeslang przez
Prezydenta Miasta Katowice optata wynositaby 15.308,00 z1. brutto rocznie.

Podatek gruntowy zgodnie z uchwalg nr XVII/366/07 Rady Miasta Mystowice z

dnia 25.10 2007 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci
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na rok 2008 - od 1 m? roczna stawka podatku od nieruchomos$ci — od gruntéw
pozostatych wynosi 0,20 zt., co przy powierzchni 20.904 m? daje kwotg 4.180,80 w
skali roku.

Nie przedstawiono dokumentu w zakresie analizy efektywnosci i korzysci dla
czlonkoéw Spoldzielni, wynikajacych z powolania Towarzystwa Budownictwa

Spotecznego.

W chwili obecnej brak jest rozeznania w Spoldzielni ilu z 239 czlonkow
oczekujacych, lub innych osob spelniajacych warunki otrzymania mieszkania z
TBS-u zdecyduje si¢ na wynajem mieszkan, ktére moze zrealizowa¢ TBS , Piast” sp.

Z 0.0.

Z przeprowadzonej korespondencji z Bankiem Gospodarstwa Krajowego
wynika, ze TBS utworzono ,, W celu jak najwigkszego zminimalizowania
negatywnych skutkéw wprowadzenia zmian w ustawie o spoldzielniach
mieszkaniowych.”

Z powyzszej korespondencji wynika poglad SM | Piast”, ze:

,» Znowelizowana ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych, ktora zast¢puje zebrania
przedstawicieli walnym zgromadzeniem, moze doprowadzi¢ do paralizu decyzyjnego
w tych spdildzielniach. Drugim bardzo niekorzystnym rozwigzaniem, zawartym w
znowelizowanej ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, to rozliczanie kosztow i
funduszu remontowego”.

W pismie dodatkowo spéidzielnia stwierdzita: ,Nastepna bardzo niekorzystna

zmiana, zawarta w znowelizowanej ustawie, dotyczy finansowania modernizacji”.

Z przeprowadzonej kontroli wynika, ze w powolaniu Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego ,, Piast” Spotka z 0.0 trudno potwierdzi¢ zasade okreslong

w art.1 Prawa spotdzielczego:

» Spoldzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby 0s6b, o
zmiennym skladzie osobowym i zmiennym funduszem udziatlowym, ktore w
interesie swoich czlonkéw prowadzi wspolng dziatalno$¢ gospodarcza”

iw art.67 Prawa spoldzielczego:
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» Spoldzielnia prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza na =zasadach rachunku

ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci calej Spoldzielni”.

4. POSTANOWIENIA KONCOWE

1. Lustracje wpisano do ksigzki kontroli pod pozycja 1 na str. 12
2. Niniejszy protokot zawiera 28 stron kolejno ponumerowanych i
parafowanych. Integralna czescia protokotu sa zalaczniki wyszczegoOlnione
w tresci protokotu i parafowane przez lustratora.
3. Protokot uzgodniono z Zarzadem Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Piast’ w dniu L3 >f-2&
4. Protokot sporzadzono w czterech jednobrzmiacych egzemplarzach, z ktorych
dwa pozostawiono w Spéldzielni z przeznaczeniem dla Rady Nadzorczej i
Zarzadu, trzeci i czwarty egzemplarz przekazuje si¢ Regionalnemu
Zwiazkowi Rewizyjnemu Spoldzielczosci Mieszkaniowej w Katowicach z

przeznaczeniem jednego egzemplarza do Ministerstwa Infrastruktury .

Lustratorzy:

Do ustaleh i stwierdzen zawartych w tresci protokolu lustracji Zarzad

Spoldzielni Mieszkaniowe;j ,, Piast” w Katowicach zastrzezen i uwag nie wnosi.

1. Prefes Zarzadu

2. Czlonek Zarzgadu — Glowny Ksiggowy

3. Czlonek Zarzadu
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