Uzasadnienie wniosku o oddalenie powédztwa o zaptate

Pozwana xxx nie uchyla sie od obowigzku sfinansowania wszystkich kosztow budowy jej lokalu,
wymaga jednak, aby SM xxx wypetnita swdj ustawowy obowigzek polegajacy na:

1. dokonaniu ostatecznego rozliczenia kosztow realizowanego dla niej zadania
inwestycyjnego po zakonczeniu budowy, a nie w czasie jej trwania;

2. dokonaniu uczciwego rozliczenia kosztow, w sposdb zgodny z wymogami ustaw oraz
odpowiadajacy faktycznie poniesionym kosztom wybudowania jej lokalu;

Pozwana kwestionuje zaréwno fakt dokonania rzekomo ostatecznego rozliczenia, jak i sposéb
dokonania w istocie przejsciowego zestawienia jakich$ kosztow, ktore zarzad SM xxx,
poswiadczajac nieprawde, wskazat jako podstawe dla wniesienia pozwu o wydanie nakazu
»,Zaptaty z tytutu ostatecznego rozliczenia kosztéw”.

- uchwata zarzadu SM xxx nr 3 z dnia 14.03.2005r w sprawie przyjecia ostatecznego
rozliczenia II etapu inwestycji;

— uchwata RN SM xxx nr 45 z dnia 21.03.2005r w sprawie przyjecia ostatecznego rozliczenia II
etapu inwestycji;

- uchwata RN SM xxx nr 9 z dnia 13 lipca 2005r w sprawie doptat z tytutu dokonczenia II
etapu inwestycji;

Rozliczenie, ktdre zarzad SM xxx wskazuje jako rozliczenie ostateczne, majace stanowié
podstawe domagania sie SM xxx wydania przez Wysoki Sad zadanego nakazu zaptaty, nie jest
rozliczeniem ostatecznym inwestycji. Stan zaawansowania prac budowlanych - budowa
inwestycji w toku - w zadnym wypadku nie pozwala na zestawienie wszystkich kosztéw
budowy, co jest warunkiem koniecznym do ustalenia wysokosci wktadu i dokonania rozliczenia,
konczacego wszelkie rozliczenia finansowe z cztonkami.

Z uchwaty SN z dnia 20.12.2001r sygn. III CZP 73/01:

,Cztonek spétdzielni moze kwestionowac wynik dokonanego rozliczenia, moze to czynic¢ bez
wyczerpania postepowania wewnatrz spoétdzielczego i zachowania trybu przewidzianego w
art. 42 Prawa spotdzielczego (wyroki SN z dnia 16.10.1964r, I CR 215/64, i z dnia
7.02.1975r IT CR 862/74).

. Uchwata zarzadu SM xxx nr 3 z dnia 14.03.2005r okreslajgca wysokos$¢ kosztu budowanych
powierzchni, jako wydana w trybie warunkowym tj. jako obowigzujaca w przypadku
potwierdzenia jej przez zarzad w terminie do dnia 30 grudnia 2005r, nie wypetnia wymogow
prawem przewidzianych, pozwalajacych na uznanie jej statusu rozliczenia ostatecznego.

Skutkiem prawnym rozliczenia ostatecznego kosztéw budowy jest niedopuszczalnosé
dokonywania zadnych zmian w wysokosci raz wskazanych kosztéw. Jest to zgodne z zasadami
obowigzujacymi rozliczajacego, ktéry po dokonaniu wszystkich czynnosci prawem
przewidzianych tj. zakonczeniu budowy, zestawieniu wszystkich kosztéw i oddaniu obiektu do
uzytkowania, nie posiada zadnej ani potrzeby ani mozliwosci dokonywania jakichkolwiek
pézniejszych zmian.

Z uchwaty SN z dnia 20.12.2001r sygn. III CZP 73/01:

.Fakt, ze_rozliczenie kosztdw budowy jest ostateczne, nie moze pozostawaé bez zadnych
konsekwencji dla mozliwosci powracania do kwestii tego rozliczenia i ponownego jego
dokonania lub dokonywania w przysztosci. Nadanie przez ustawe rozliczeniu
kwalifikacji ,ostatecznego” prowadzi do wniosku, ze jest to rozliczenie definitywne, po
ktérym nie ma i nie moze by¢ zadnego innego rozliczenia. Zasada powinno wiec by¢,
ze po ostatecznym rozliczeniu kosztow budowy spéidzielnia nie moze dokonaé
ponownego, skutecznego wobec cztonka rozliczenia, a cztonek spotdzielni nie moze
domagac sie takiego rozliczenia.”

Zarzad SM xxx zastrzegat dla siebie prawo zmiany wysokosci wskazanych w uchwale kosztow,
czym potwierdzat posiadanie wiedzy o niemoznosci uznania przedstawionych przez niego
kosztéw, jako kosztow ostatecznych.
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RN SM xxx podjeta uchwatg nr 45 z dnia 21 marca 2005r potwierdzita wysokos¢ kwot
jednostkowych podanych przez zarzad spotdzielni jako ostateczna wysokos¢ kosztu budowy
oraz zobowigzata zarzad w §5 do:

~Stosownie do (..) Rada Nadzorcza zobowiazuje zarzad do potwierdzenia cen
okreslonych przez Audyt dla rozliczenia II etapu w przypadku wpilyniecia minimum
80% wielkosci dopftat z tytutu ostatecznego rozliczenia II etapu do dnia 30.09.2005r”.

Ustalenie ostatecznego kosztu budowy nie ma nic wspdlnego z dokonywaniem doptat przez
cztonkow, jako ze wysokos$¢ kosztu wyznaczajg jedynie juz poniesione i zaksiegowane koszty.
Uzaleznienie prawomocnosci ostatecznego rozliczenia od jakichkolwiek warunkow jest
niedopuszczalne, co potwierdzit SN w w/w orzeczeniu.

Zarzad nie potwierdzit ,ostatecznego” rozliczenia ani we wskazanym przez siebie terminie - do
konca 2005r, ani w terminie wyznaczonym przez RN, co oznacza, iz wysoko$¢ kosztow
wskazanych w uchwale z dnia 14.03.2005r nie posiada mocy obowigzujacej i bedzie zmieniona.

W §6 uchwaty nr 45 z dnia 21 marca 2005r RN jednoznacznie juz postanawia, ze zarzad
otrzymane $rodki, uzyskane z wnoszonych przez czionkéw doptat z tytutu rzekomego
ostatecznego rozliczenia, ktére moze zosta¢ dokonane jedynie po catkowitym zakonczeniu
procesu inwestycyjnego, ma wykorzystacd:

... Na dokoriczenie inwestycji ...”

Manipulacja terminem ,ostatecznego rozliczenia” miata jedynie na celu
wyegzekwowanie od czionkéw dodatkowych doptat, do pobrania ktérych zarzad nie
posiadat zadnej podstawy prawnej.

Cztonkowie sa ustawowo zobowigzani do wnoszenia kwot jedynie wynikajacych =z
prawomocnego ostatecznego rozliczenia po zakoriczeniu budowy lub w czasie jej realizacji, na
podstawie zawartych umow i ew. zmian tych uméw, jednak wzajemnie aneksowanych.

Podobny manewr zarzad SM xxx przeprowadzit juz w 2003r, kiedy to w dniach 10.03.2003r
podjat uchwate ustalajacaq wysokos¢ wkiladéw budowlanych w inwestycji xxx, ktore
przedstawiono cztonkom - w_trakcie budowy - jako ostateczne rozliczenie kosztéw budowy.
Zarzad uchylit sie w marcu 2005r od skutkéw tegoz os$wiadczenia, uznajac je za
nieprawomocne - nieprawomocnos$¢ od chwili podejmowania tych uchwat byta oczywista dla
wszystkich cztonkdéw.

Bezpodstawnie pobrane w 2003r od czionkédw kwoty (wbrew przepisom ustawy i wbrew
postanowieniom zawartych uméw o budowe), podlegajg rozliczeniu z SM xxx jednak z
uwzglednieniem stosownego oprocentowania, z powodu braku podstawy prawnej do ich
pobrania.

. Podstawg dla rzekomego ,ostatecznego” rozliczenia kosztéw budowy lokalu pozwanej, byto
sporzadzone na dzien 31.08.2004r zestawienie:

- kosztow faktycznie poniesionych do potowy 2004r,

- kosztow nie zwigzanych z kosztami budowy lokali pozwanych cztonkéw,

- czesci kosztéw planowanych przez zarzad do poniesienia do potowy 2005r,

- kosztow rzekomego nabycia prawa do nieruchomosci gruntowej, tj. innego skfadnika
majatku niz budowa inwestycji,

- kosztow odsetek od kredytu zaciggnietego przez innego nabywce lokali niz pozywani
cztonkowie, czyli kosztéw z mocy ustawy nie obcigzajacych lokali pozywanych,

- oraz innych kosztow nie posiadajacych Zzadnego uzasadnienia prawnego, np. pokrycia strat
spowodowanych przez zarzad spoétdzielni.

W 2004r zarzad SM xxx zlecit Warszawskiej Agencji Nieruchomosci ,xxxx” sporzadzenie
opracowan, ktérych celem miato by¢ okreslenie wysokosci kosztu budowanych powierzchni w
inwestycji xxx dla potrzeb ponownego , ostatecznego” rozliczenia. Stanowito ono podstawe dla
podjecia uchwaty nr 3 z dnia 14 marca 2005r tj. ostatecznego rozliczenia dla II etapu zadania
inwestycyjnego przy ul. xxx.
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Opracowania zostaty sporzadzone wg danych wskazanych przez zarzad jako poniesionych na
realizacje inwestycji xxx do sierpnia 2004r i w oparciu o dokonane przez zarzad zestawienie
kosztéw przewidywanych do poniesienia, do czasu planowanego zakonczenia inwestyciji tj. do
30.06.2005r.

Zestawienie przewidywanych do poniesienia kosztow byto btedne tak samo jak i przewidywany
czas zakonczenia inwestycji. Nadal ponoszone sg koszty budowy, ktére jako zaistniate po
30.06.2005r nie mogtyby zosta¢ zaliczone do kosztéw inwestycji, w przypadku uznania
uchwaty nr 3 za prawomocna.

Do dnia dzisiejszego nadal trwa realizacja budowy, co catkowicie uniemozliwia
dokonanie ostatecznego rozliczenia kosztow.

SN w wyroku z dnia 16.11.2004r (sygn. III CK 585/03) orzekt:

~Rozliczenie kosztéw budowy jest wg ustawy (art. 226 §3 Pr. spétdz.) ostateczne, co
przesadza, ze nie jest dopuszczalna jego pdzZniejsza weryfikacja. Spotdzielnia nie
moze dokonaé ponownego, skutecznego wobec cztonka, rozliczenia tych kosztéow (podobnie
jak cztonek nie moze domagac sie pdzniejszej jego weryfikacji). Oswiadczenie spdtdzielni o
pokryciu catosSci wktadu budowlanego, ustalonego na podstawie ostatecznego rozliczenia
kosztéow budowy, powoduje wygasniecie zobowiazania cztonka wynikajacego z art.

208 §1 Pr. spétdz. w zakresie wkiadu.”

To, czy pozwana jest zobowigzana doptacic SM xxx jakiekolwiek kwoty, czy tez to SM xxx
bedzie zobowigzana do dokonania zwrotu kwot dotychczas nadptaconych, wykazaé¢ moze
jedynie zestawienie wszystkich poniesionych i zgodnie z wymogami ustaw zaksiegowanych
kosztéw. Z racji trwania budowy zestawienia takiego SM xxx nie jest w stanie wykona¢, a
obecnie przedstawiane cztonkom i sgadowi jako rozliczenia ,ostateczne”, sq niewazne z mocy
ustawy.

Zarzad SM xxx nie dziata pod wptywem btedu ani niewiedzy, lecz $wiadomie wprowadza w btad
zaréwno nabywcéw lokali jak i sad, pos$wiadczajac nieprawde o aktualnie istniejacej,
wymagalnej na mocy ustawy naleznosci od pozwanych czionkdow, z tytulu
ostatecznego rozliczenia.

Prawo spoétdzielcze w art. 267d stanowi o odpowiedzialnosci karnej (do 2 lat pozbawienia
wolnosci) cztonkow organow spoétdzielni, ktorzy ogtaszajg i przedstawiajq dane nieprawdziwe.
Art. 271 k.k. i art. 273 k.k. za po$wiadczanie nieprawdy co do okolicznosci majacej znaczenie
prawne i postugiwanie sie dokumentami zawierajgcymi poswiadczenie nieprawdy, przewidujg
kare do 5 lat pozbawienia wolnosci.

. Z przepisow ustawy ,Prawo budowlane”, ktore stanowia:
Art. 57.

1. Do zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego lub wniosku o udzielenie
pozwolenia na uzytkowanie inwestor jest obowigzany dotaczyc:

2) oswiadczenie kierownika budowy:

a) o zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym i warunkami
pozwolenia na budowe oraz przepisami,

b) o doprowadzeniu do nalezytego stanu i porzadku terenu budowy, a takze — w razie
korzystania - ulicy, sgsiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu;

Art. 59,

1. Wiasciwy organ wydaje decyzje w sprawie pozwolenia na uZytkowanie obiektu
budowlanego po przeprowadzeniu obowigzkowej kontroli, o ktérej mowa w art. 59a.

2. Wtasciwy organ moze w pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego okresli¢
warunki uzytkowania tego obiektu albo uzalezni¢ jego uzytkowanie od wykonania, w
oznaczonym terminie, okreslonych robdét budowlanych.
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Art. 59a.

1. Wiasciwy organ przeprowadza, na wezwanie inwestora, obowigzkowg kontrole budowy w
celu stwierdzenia prowadzenia jej zgodnie z ustaleniami i warunkami okreSlonymi w
pozwoleniu na budowe.

wynika obowigzek dokonania rozliczenia ostatecznego kosztéw budowy dopiero po uzyskaniu
decyzji zezwalajacej na uzytkowanie, jako ze przed jej wydaniem organ nadzoru budowlanego
jest nie tylko zobowigzany do potwierdzenia zakonczenia procesu budowlanego, ale takze
moze natozy¢ na inwestora obowigzek wykonania okreslonych prac budowlanych, ktére musza
zostac¢ sfinansowane przez nabywcéw lokali.

Skuteczne wczesniejsze rozliczenie kosztéw tj. przed uzyskaniem decyzji zezwalajacej na
uzytkowanie, spowodowatoby niemoznos¢ przypisania nabywcom lokali, poniesionych juz po
dokonaniu ostatecznego rozliczenia, kosztéw. Prowadzitoby to do sprzecznosci z ustawg ,O
spotdzielniach mieszkaniowych”.

Osoba prawna, ktéra aktywuje koszty budowy w poz. bilansowej ,$rodki trwate w budowie”
moze je przenie$¢ do poz. bilansowej ,$rodki trwate” wytgcznie po zaksiegowaniu wszystkich
poniesionych kosztéw = wartoséci poczatkowej srodka trwatego, co nastepuje po catkowitym
zakonczeniu procesu inwestycyjnego. Stanowi o tym art. 28 ustawy ,,O rachunkowosci”:

ust. 8. Cena nabycia i koszt wytworzenia srodkéw trwatych w budowie, srodkdéw
trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych obejmuje ogét ich kosztow
poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i
ulepszenia, do dnia bilansowego lub przyjecia do uzywania (..)”

Dokonanie rozliczenia ostatecznego kosztédw w czasie trwania procesu inwestycyjnego, stanowi
naruszenie praw ustawy ,O rachunkowosci”, co skutkuje odpowiedzialnoscig karng do 2 lat
pozbawienia wolnosci z art. 77 tej ustawy.

Podobnie osoba prawna, ktdra realizuje ustuge budowlang na rzecz finansujacego jg nabywcy,
musi dokona¢ zestawienia wszystkich otrzymanych przychoddéw i wszystkich poniesionych
kosztéw, w celu ustalenia wyniku finansowego - obowigzku zwrotu nadptaty lub naleznej
doptaty.

= W §6 ,Zasad rozliczania kosztéw budowy i ustalania wysokosci wktadow budowlanych...” RN
SM xxx ustalita, iz ostateczne rozliczenie koszéw budowy ostateczne dokonywane jest po
zakorniczeniu inwestycji i koricowym rozliczeniu kosztdw na podstawie kosztdw rzeczywiscie
poniesionych przez spétdzielnie. W §8 RN zdefiniowata, ze cztonkowski koszt budowy lokalu
ustala sie m.in. mnozgc koszt budowy 1 m? przez powierzchnie uzytkowg danego lokalu
obliczong wg powykonawczej dokumentacji technicznej przyjetej przez spétdzielnie w czasie
odbioru budynku”., W §10 RN ustalita, Zze termin ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy
poszczegdblnych lokali ustala sie _na 90 dni od daty korcowego rozliczenia wktadu
budowlanego zadania inwestycyjnego z wykonawcg”.

Do dnia dzisiejszego nie nastgpit odbiér budynku, ani nie nastgpito koncowe rozliczenia
zadania inwestycyjnego z wykonawca, co dowodzi niemoznosci okreslenia ostatecznych
kosztéw budowy.

= W obu decyzjach: decyzji nr 469/D/98/MU z 1998r i decyzji nr 1047/D/99/MU z 1999r w
sprawie pozwolenia na budowe, burmistrz gminy Warszawa Ursyndw natozyt na SM xxx
.~obowiazek uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynkoéw po zakonczeniu ich
realizacji, przed przystapieniem do uzytkowania”, jakoze w sensie prawnym, tak diugo
jak budynek nie posiada zezwolenia na uzytkowanie, tak dtugo jest to jedynie budowa w
toku.

Etap II inwestycji xxx jest nadal w trakcie budowy.

= W §5 zawartej umowy o finansowanie kosztéw budowy przez pozwang zarzad SM xxx
postanowif, iz ostateczny koszt budowy lokalu zostanie ustalony w terminie 3
miesiecy po zakonczeniu i rozliczeniu zadania inwestycyjnego. To postanowienie
umowne, zgodne z wymogami ustawy, nie zostato nigdy zmienione i nadal wigze obie

strony.
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Zatem dopoki realizacja inwestycji xxx nie zostanie ukonczona i oddana do
uzytkowania, zarzad SM xxx nie posiada mozliwosci sporzadzenia ostatecznego
rozliczenia kosztéow budowy, co uniemozliwia wnoszenie roszczen finansowych z
tytutu ostatecznego rozliczenia tychze kosztow.

. Z umowy o finansowanie kosztéw budowy i aneksu nr 1 do tej umowy, zawartych pomiedzy
pozwang a SM xxx, na warunkach okre$lonych przez SM xxx, wynikat obowigzek dokonania
jednorazowej wptaty przez pozwang 30% wktadu budowlanego tj. 29 601 zt oraz pozostatych
70% w postaci 34 ratalnych wpfat w okresie od 10.1998r do 07.2001r, ktérych wysokosé
mogta ulec zmianie zgodnie ze wskaznikiem wzrostu cen, publikowanym ostatnio przez GUS
(84 umowy). Pozwana wpfacita catos$¢ tak okreslonych wstepnie kosztow.

Czynnosci i relacje prawne w spotdzielczosci mieszkaniowej, zwilaszcza z zakresu prawa
materialnego, dokonuja sie pomiedzy dwoma odrebnymi podmiotami prawa: pomiedzy osobg
fizyczng (cztlonkiem) i osobg prawng (spodtdzielnig). Czynnosci te podlegajg regulacjom kodeksu
cywilnego, co potwierdzat wielokrotnie Trybunat Konstytucyjny i Saqd Najwyzszy np. w uchwale
z dnia 4 stycznia 1994r (III CZP 167/94 OSNC 1995, Nr 4, poz. 63):

~Stosunek miedzy cztonkiem i spétdzielnia, niezaleznie od jej charakteru, jest stosunkiem
cywilnoprawnym. Spory wynikajgce z tego stosunku sa zatem sporami cywilnymi
(sprawami cywilnymi) w rozumieniu art. 1 k.p.c. Cywilny charakter majg w szczegdlnosci
spory dotyczace rozliczern majgtkowych cztonkdéw ze spétdzielniami.”

Zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 1933 r. C I 1244/33
(1934/25), na ktére powotuje sie takze Trybunat Konstytucyjny (sygn. K 42/02):

,0sobowos¢ prawna spétdzielni jest odrebna od osobowosci jej cztonkdow”.

Ewentualne zmiany warunkéw umowy, w tym warunkéw i kwot pfatnosci mogty zostac
dokonane wyfgcznie w formie aneksu (§10 umowy).

Strony - SM xxx i pozwana - nie dokonaty zmiany warunkow umowy, co oznacza waznosé
istniejgcych postanowien zawartej umowy i niedopuszczalno$¢ wysuwania innych zadan
finansowych ze strony SM xxx pod adresem pozwanej, nie wynikajacych z umowy, przed
dokonaniem ostatecznego rozliczenia kosztow po zakonczeniu budowy.

Relacje pomiedzy cztonkiem a spétdzielnig sg oparte na zasadzie ekwiwalentnosci wzajemnych
Swiadczen - pozwana wywigzata sie terminowo ze wszystkich dotychczasowych zobowigzan
finansowych, jakie natozyt na nig zarzad SM xxxx, ustawy i statut.

SM xxx nie wypefnita swojeqo zobowigzania wybudowania, uzyskania zgody na uzytkowanie i
rozliczenia lokalu mieszkalnego pozwanej do konca 2001r.

Oznacza to przystugujace pozwanej roszczenie z tytutu odpowiedzialnosci SM xxx za
niewykonanie zobowigzania w terminie.

Przepisy k.c. stanowig jednoznacznie:

Art. 415 k.c.: ,Kto z winy swej wyrzadzit drugiemu szkode, obowigzany jest do jej
naprawienia”.
Art. 416 k.c.: ,Osoba prawna jest obowigzana do naprawienia szkody wyrzgdzonej z winy jej
organu”.
Kodeks cywilny w art. 385! reguluje sprawy postanowied umownych miedzy stronami,
stanowigc w §1, ze:
~Postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wigzg
go, jezeli ksztaftuja jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razgco naruszajgc jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne)”.

Ustawodawca w art. 385' §3 definiuje, ze:

~Nie uzgodnione indywidualnie sg te postanowienia umowy, na ktérych tres¢ konsument
nie miat rzeczywistego wptywu. W szczegdlnosci odnosi sie to do postanowiert umowy
przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta”.




Art. 3853. stanowi:

~W razie watpliwosci uwaza sie, ze nie dozwolonymi postanowieniami umownymi sg te,
ktére w szczegdlnosci:

2) wytaczajq Ilub istotnie ograniczaja odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania,

3) wytaczajg Ilub istotnie ograniczajag potracenie wierzytelnosci konsumenta z
wierzytelnoscia drugiej strony,

10) uprawniaja kontrahenta konsumenta do jednostronnej zmiany umowy bez
waznej przyczyny wskazanej w tej umowie,

11) przyznajg tylko kontrahentowi konsumenta uprawnienie do stwierdzania zgodnosci
Swiadczenia z umowa,

16) nakiadaja wylacznie na konsumenta obowiazek zapftaty ustalonej sumy na
wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy

19) przewiduja wytacznie dla kontrahenta konsumenta jednostronne uprawnienie
do zmiany, bez waznych przyczyn, istotnych cech swiadczenia,

20) przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub
podwyzszenia ceny Iub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania
konsumentowi prawa odstapienia od umowy;

22) przewiduja obowigzek wykonania zobowigazania przez konsumenta mimo
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez jego kontrahenta,

Z powyzszych przepisow wynika jednoznacznie, ze zawarta z pozwang umowa jest sprzeczna z
prawem w wielu punktach, co powoduje, ze nie moze stanowi¢ ona w catosci podstawy
jednostronnych roszczen zarzadu spoétdzielni.

Zgodnie z orzeczeniami Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 maja 2001r (K 5/01) i 20
kwietnia 2005r (K 42/02), cztonkowie spoétdzielni sg objeci ochrong konstytucyjng jako
konsumenci:

~Nalezy przy tym podkresli¢, ze osoby fizyczne bedace cztonkami spotdzielni mieszkaniowej
sq objete ochrong przewidziana w art. 75 ust. 2 i art. 76 Konstytucji.”

Art. 76 Konstytucji, zobowigzujacy wifadze publiczne do ochrony ,konsumentéw,
uzytkownikéw i najemcéw”, m.in. ,przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi”, ma takze
znaczenie dla spdtdzielcow zrzeszonych w spétdzielniach mieszkaniowych. Przepis ten
traktowad nalezy jako konkretyzacje ogdlnych zasad sprawiedliwosci spotecznej i nie mozna
ograniczaé jego zastosowania do konsumentow, najemcow i uzytkownikow w ustawowym,
cywilnoprawnym rozumieniu tych pojeé. Chodzi tu w istocie o ochrone intereséw 0s6b
bedacych ,stabszg” strong réznego rodzaju stosunkdéw prawnych.

Interes tych oséb ma analogicznie jak w przypadku konsumentow charakter rozproszony,
co utrudnia im jego ochrone. Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz interesy te podlegaja
ochronie konstytucyjnej(...)..

Z orzeczenia SN z dnia 18.09.2003r, sygn. I CK 111/02 (zat. 18):

»...powierzenie Radzie Nadzorczej kompetencji do uchwalenia "zasad rozliczania kosztow
budowy, ustalania wkfadow mieszkaniowych i budowlanych ..." w zadnym wypadku nie
oznacza upowaznienia jej do pozbawienia cztonkdw spdtdzielni prawa do odsetek od lokat
za okres oczekiwania na przydziat lokalu. Pozbawienie cztonka spétdzielni prawa
podmiotowego wymagatoby wyraznego upowaznienia ustawowego. W tym przypadku
takiego upowaznienia nie ma”.

Umowa nie zawiera ustalenn odnosnie odpowiedzialnosci SM xxx za niewykonanie w terminie
przyjetego zobowigzania, co nie oznacza, iz zarzad spéidzielni nie ponosi takiej
odpowiedzialnosci. Ponosi, zgodnie z ogélnymi zasadami k.c.

- pozwana okreslita swoje roszczenie na dzien 31 czerwca 2006r, z tytutu nie wywigzania sie
SM xxx z przyjetego zobowigzania tj. wybudowania jej mieszkania i oddania do
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uzytkowania do wrzesnia 2001r, na kwote ......... zt, poczynajac naliczanie ustawowych
odsetek od dnia ......

- pozwana okresla swoje roszczenie wzgledem SM xxx z tytutu odsetek od_bezprawnie - jako
rzekome rozliczenie ostateczne -_wytudzonych od niej kwot doptat w 2003r na kwote .... zi.
Nalezne sgq one pozwanej, na podstawie art. 405 k.c.: ,,Kto bez podstawy prawnej uzyskat
korzys¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do wydania korzysci w naturze,
a gdyby to nie byto mozliwe, do zwrotu jej wartosci.”

Kwoty te zmniejszaja nalezno$¢ pozwanej z tytulu wkiadu budowlanego - zgodnie z
art. 385% k.c. wylaczenie lub ograniczenie potracenia wierzytelnosci konsumenta z
wierzytelnoscig drugiej strony, jest zakazane.

Zgodnie z w/w przepisami k.c., zarzad SM xxx nie posiada prawa do domagania sie od
pozwanej spetnienia nienaleznego mu $wiadczenia (brak zakoniczenia budowy), w sytuacji
kiedy SM xxx nie wywigzata sie ze swoich podstawowych zobowigzan, wynikajacych z umowy.

Pozwana kwestionuje przedstawiony jej przez zarzad SM xxx sposoOb ustalenia
kosztow budowy jej lokalu.

Sady wielokrotnie rozpatrywaty sprawy sporne pomiedzy cztonkami a spétdzielnig wynikajace z
nieprawidtowosci w procesie rozliczania inwestycji i okreslania wysokosci wktadu budowlanego.
Np. w wyroku z dnia 3 grudnia 1996r w sprawie o sygn. I ACr 805/96, Sad Apelacyjny w
Warszawie orzekt:

~Do podstawowych obowigzkdéw cztonka spdtdzielni mieszkaniowej nalezy uiszczenie wktadu
badz mieszkaniowego badz budowlanego. Oznacza to jednakze nie tylko zobowigzanie po
stronie cztonka, ale rowniez obowigzki po stronie spétdzielni. Istotnym i podstawowym
obowigzkiem jest ustalenie zasad rozliczania inwestycji. Czlonek ma prawo
wiedzie¢ wedlug jakich zasad bedzie nastepowato zaréwno rozliczenie wstepne,
jak i ostateczne, juz w dacie uiszczania pierwszej wplaty”.

RN SM xxx podjeta uchwate nr 17 w sprawie ,Zasad rozliczania kosztow budowy i ustalania
wysokosci wktadéw budowlanych...” w dniu 25 marca 1998r. W zataczniku do tej uchwaty,
okreslone zostaty zasady rozliczania kosztéw budowy.

z §2, z definicji ,zadania inwestycyjnego”:

»Zadaniem inwestycyjnym podlegajgcym rozliczeniu z cztonkami jest taki zakres inwestycji,
ktory umozliwia przekazanie obiektu do eksploatacji zgodnie z programem zadania
inwestycyijnego”

wynika, iz kazdy budowany lokal w realizowanej inwestycji musi posiadaé finansujacego
cztonka. W przeciwnym wypadku, gdyby budowano np. 1000 lokali, a cztonkdw finansujacych
swoje lokale byto 600, zarzad rozliczytby by koszty catej inwestycji (koszt budowy 1000 lokali)
na tychze 600 cztonkéw. Prowadziloby to do razacej sprzecznosci z ustawa, zgodnie z
ktora cztonek finansuje wylacznie koszty realizowanego dla niego zadania.

Prawo spétdzielcze w 1998r definiowato w art. 204 jednoznacznie spétdzielnia buduje dla
cztonka a nie dla siebie: §1 - przedmiotem dziatania spodtdzielni jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych czionkéw, w §2 ustawa stanowita o przydzielaniu lokali czlonkom w
budynkach spétdzielni i o budowie doméw wielorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz
cztonkow wiasnosci lokali. Podobny zakres dziatania SM xxx okreslat §4 jej statutu. Brak
zapotrzebowania na lokale wséréd cztonkédw, powoduje niemoznos$¢ rozpoczynania budowy z
powodu braku wiasnych srodkéow finansowych spétdzielni, jako osoby prawnej - ustawodawca
w 1998r nie udzielit spotdzielni prawa budowania lokali w innym celu, niz dla finansujacych ich
budowe cztonkdw.

Pozwana zwraca uwage, iz statut SM xxx nie zostat zmieniony od wielu lat, pomimo iz w
miedzyczasie kilkakrotnie zmieniaty sie ustawy spoétdzielcze.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 20 kwietnia 2005r (K 42/02) potwierdzit, iz:
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~Statut osoby prawnej nie moze zawiera¢ unormowan niezgodnych z prawem
powszechnie obowiazujacym, w tym | z Konstytucjg (tak co do statutu spotdzielni
mieszkaniowej Trybunat Konstytucyjny w wyrokach z 25 lutego 1999 r., sygn. K 23/98 i z 29
marca 2004 r., sygn. K 32/03).”

Statut, jakim legitymuje sie obecnie SM xxx pozostaje niezgodny z ustawg ,O spotdzielniach
mieszkaniowych” i Prawem spodtdzielczym, przez co jego zastosowanie moze by¢ ograniczone
do niewielkiego zakresu, pozostajgcego w zgodzie z ustawami.

Zarzad SM xxx razgaco pogwatcil obowigzujace go prawa ustawowe, uregulowania
statutu i ustalone przez RN ,,Zasady ...” - lustrator w protokole z dnia 29.04.2004r (zat.
15, str. 31) stwierdzit, iz SM xxx rozpoczefa realizacje zadania xxx posiadajqc zawarte umowy
z cztonkami jedynie na ponad 50% lokali przewidzianych do budowy.

Miato to wptyw na sposéb finansowania kosztow budowy. SM xxxx przystepujac do realizacji
inwestycji xxx byt zobowigzany do petnego zapewnienia zrédet jej finansowania.

W zawieranych w 1998r z cztonkami umowach, na budowe ponad 50% budowanych lokali:

- w §1 znajduje sie ustalenie, iz spotdzielnia realizuje budowe budynku mieszkalnego,
ktérego zrédtem finansowania sg_srodki wtasne cztonkdw.

- w §3 zawarte jest postanowienie, ze cztonek zobowigzuje sie pokry¢ ze srodkéw wiasnych
catkowity wkiad budowlany, przypadajacy na jego lokal.

W sytuacji, kiedy umowy o finansowanie budowy mieszkan ze s$rodkéw wiasnych cztonkow
obejmowaty jedynie czes¢ przewidywanych do budowy lokali np. @, zarzad SM xxx jako
inwestor przystepujac do budowy, realizowat budowe pozostatych E lokali dla SM xxx
nabywcy.

Powodowato to okreslone konsekwencje prawne i finansowe. Poniewaz spoétdzielnia budowata
dla nabywcéw z ich wiasnych $rodkéw finansowych, takze SM xxx jako nabywca przyjeta

na_ siebie obowiazek finansowania, z wlasnych érodkéw osoby prawnej, kosztéow
budowy E lokali, ktére budowata dla siebie.

Poniewaz stan Srodkow funduszy wiasnych spétdzielni tj. udziatowego i zasobowego (=
wartosci wniesionych wpisowych) nie pozwalat na sfinansowanie wielomilionowych kosztow
budowy E lokali, zarzad zaciggat kredyty bankowe.

Kredyty te obciazaly wylacznie osobe prawna, zgodnie z art. 19 §3. Prawa spoétdzielczego
i 8§11 pkt. 3 statutu SM xxx, ktére stanowig, ze:

~Czlonek spobitdzielni nie odpowiada wobec wierzycieli spétdzielni za jej
zobowiazania”.

Inwestor SM xxx realizowata ze $srodkéw kredytu bankowego budowe |Y| lokali dla nabywcy SM
XXX — wylgcznie E lokali i innych budowanych powierzchni (m-ca postojowe) byto obcigzonych
kredytem i odsetkami od zaciggnietego kredytu. Inwestor SM xxx realizowata budowe @ lokali
dla czlonkéw, nie obcigzonych zadnym kredytem, z gotowkowych, prywatnych s$rodkéw
finansowych tychze cztonkéw. Powinno to znalez¢ wyraz w bilansach spétdzielni:

$rodki trwate w budowie SM obcigzone zobowigzaniem SM wobec banku
koszty budowy Y lokali kwota kredytu + wartos¢ odsetek
powiekszone o koszty odsetek

produkty w toku X lokali dla cztonkéw finansowane zobowigzaniem SM wobec czionkdéw
koszty budowy X lokali kwota wptat wkiadéw przez cztonkow

Jezeli w toku realizacji budowy zarzad SM xxx znalazt kolejnych nabywcéw budowanych dla SM
xxx lokali, finansujgcych budowe np. IZI lokali, to powodowato to kolejne nastepstwa prawne:

1. budowa E lokali dla SM xxx byta nadal w catosci finansowane wytacznie Srodkami
kredytu zaciggnietego przez zarzad SM xxx. Lokale te byty obcigzone i zobowigzaniem
kredytowym i odsetkami od kredytu.
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2. budowa @ lokali, od chwili podpisania uméw z przystepujgcymi nowymi nabywcami
finansowana byta odtad czesciowo lub w catosci srodkami kredytu zaciggnietego przez SM
XXX W zaleznosci od ustalen umownych pomiedzy SM xxx a nabywcami. Jezeli osoby
przystepujace do realizacji inwestycji po 1998r, podpisaty zobowigzanie do finansowania
kosztow budowy wylgcznie z wptat wiasnych, to ustalenia te sg niewazne z mocy ustawy -
SM xxx koszty budowy tych lokali, przed podpisaniem umdéw z nowymi nabywcami,
finansowata z zaciagnietego kredytu, co skutkuje ustawowym obowigzkiem obcigzenia ich
nabywcdéw sptatg tegoz kredytu i naliczonych od niego odsetek.

3. budowa E lokali nadal finansowana byla wylacznie z wptat wiasnych cztonkdéw, ktorzy
podpisali umowy do konca 1998r. Lokale te nie sg i nie moga by¢ obcigzone kosztami
kredytu.

$rodki trwate w budowie SM obcigzone zobowigzaniem SM wobec banku
koszty budowy Y-Z lokali kwota kredytu + wartos¢ odsetek
powiekszone o koszty odsetek

produkty w toku Z lokali dla finansowane zobowigzaniem SM wobec
przystepujgcych cztonkdéw banku i ew. cztonkdw

koszty budowy Z lokali kwota kredytu + wartosc¢ odsetek +
powiekszone o koszty odsetek ew. wptaty wkladéw cztonkow
produkty w toku X lokali dla cztonkéw finansowane zobowigzaniem SM wobec cztonkdéw
koszty budowy X lokali kwota wptat wkitadéw przez cztonkow

W przypadku niezdolnosci spotdzielni do sptaty zaciggnietych kredytéw, kazdy z uczestnikow
procesu inwestycyjnego xxx, jak i z pozostatych czionkéw SM xxx jest ustawowo zobowigzany
do poniesienia finansowej odpowiedzialnosci - z tytutu cztonkostwa - za sptate tych kredytéow

wylacznie do wysokosci wniesionych przez siebie udziatléw, zgodnie z art. 19 §2 ,Prawa
spotdzielczego” i §11 pkt. 3 statutu SM xxx, ktére stanowig, ze:

~Cztonek spobidzielni uczestniczy w pokrywaniu jej strat do wysokosci
zadeklarowanych udziatéow”.

Zgodnie ze statutem SM xxx, udziat cztonka wynosi 100 zt i wyznacza tym samym max.
indywidualng odpowiedzialno$¢ cztonka, za zobowigzania spétdzielni wobec jej wierzycieli, czyli
m.in. za zaciggniete kredyty bankowe, obcigzajgce osobe prawng i ich koszty.

Wytaczng indywidualng odpowiedzialno$¢ karng i finansowg za prowadzenie inwestycji
niezgodnie z ustawami oraz za skutki prawne i finansowe powstate w wyniku razacego
naruszania prawa w catym procesie inwestycyjnym, ponosza cztonkowie organdw spotdzielni,
ktérzy podejmowali decyzje sprzeczne z prawem - czionkowie zarzadu i akceptujacy tamanie
prawa przez zarzad cztonkowie RN spétdzielni.

87 uchwaty nr 18 RN SM xxx z dnia 25.03.1998r w sprawie uchwalania zasad gospodarki
finansowej w spoétdzielni stanowi, ze inwestycje mieszkaniowe prowadzone przez SM xxx
sa finansowane ze srodkéw wnoszonych przez przyszitych uzytkownikow lokali, ktére
majg by¢ wybudowane w ramach danego zadania inwestycyjnego. Uchwata stanowi, ze
spétdzielnia moze z_upowaznienia swych cztonkéw - przyszitych uzytkownikéw lokali,
ktére majg by¢ wybudowane, zaciagnaé kredyt na finansowanie kosztow. Upowaznienie
to musi by¢ ztozone w formie pisemnej i powinno by¢ zawarte w umowie zawartej z
czlonkiem.

Ustalenie powyzsze wynika z przepiséw ustawowych, pozostajgc z nimi w petnej zgodnosci:

- art. 17® ustawy ,O spoétdzielniach mieszkaniowych” od 2001r stanowit, ze czionek
spoétdzielni jest zobowigzany do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego w czesci
przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wktadu budowlanego oraz do pokrywania tych
zobowigzan spotdzielni zwigzanych z budowa, ktére zostaty okreslone w zawartej przez

niego umowie.
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art. 18 ust. 1 pkt. 1) ustawy ,O spétdzielniach mieszkaniowych” stanowi, iz cztonek jest
zobowigzany ,do pokrywania kosztow zadania inwestycyjnego w czesci przypadajacej na
jego lokal przez wniesienie wkiadu budowlanego oraz do uczestniczenia w innych
zobowigzaniach spétdzielni zwigzanych z budowa — okreSlonych w umowie”.

Trybunat Konstytucyjny w dniu 30 marca 2004r (K 32/03) potwierdzit, ze czionek
spotdzielni:

... Ponosi on rowniez obcigzenia wynikajace z zaciggniecia przez spoétdzielnie kredytu
w celu sfinansowania kosztow budowy_jego lokalu w odpowiedniej czesci wraz z
odsetkami”.

zarzad zaciggajac zobowigzanie kredytowe obcigza nim wylgcznie osobe prawng, ktoéra
staje sie dtuznikiem swojego wierzyciela, kredytodawcy. Zaden z cztonkdw spoétdzielni nie
moze zostac obcigzony obowigzkiem sptaty kredytu osoby prawnej, co wynika z w/w art.
19. §3. ,Prawa spotdzielczego” stanowigcego, ze ,,Cztonek spotdzielni nie odpowiada wobec
wierzycieli spétdzielni za jej zobowigzania”.

Do obcigzenia cztonka (osoby fizycznej) obowigzkiem spfaty kredytu zaciggnietego przez
spotdzielnie (osobe prawng), konieczne jest dopetnienie czynnosci prawnej, jakag jest
zmiana dtuznika (przejecie diugu przez cztonka), zgodnie z art. 519 §1 k.c., ktéry stanowi:

,Osoba trzecia moze wstapi¢ na miejsce dtuznika, ktéry zostaje z dtugu zwolniony
(przejecie dtugu)”.

co dokonuje sie wylacznie w drodze podpisania umowy o przejecie diugu (art. 522 k.c.)
pomiedzy dwoma réznymi podmiotami prawa - osobg prawng i osobg fizyczng. Bez
ztozenia przez cztonka pisemnego os$wiadczenia woli o przejeciu diugu, spoétdzielnia
mieszkaniowa nie posiada ani prawa, ani mozliwosci zobowigzania czionka do sptaty jej
zobowiazan, z jakiegokolwiek tytutu.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19.02.1999r (II CKN 181/98, OSNC 1999/7-8/144)
potwierdzit, ze: ,Przejecie dtugu moze stanowié¢ element innej czynnosci prawnej (innej
umowy).”

W zafaczeniu pozwana przedstawia orzeczenia saddéw trzech instancji, uniewazniajgce
niedopuszczalny zapis statutowy jednej ze spétdzielni mieszkaniowych, zobowigzujacy
cztonkow do uczestniczenia w zobowigzaniach spoétdzielni z tytutu splaty kredytéw i
odsetek, wynikajacych m.in. z finansowania prowadzonych przedsiewzie¢ inwestycyjnych,
w czesci przypadajacej na lokale cztonkow.

Rada Nadzorcza SM xxx uchwatg nr 3 z dnia 15 pazdziernika 1997r wyrazita zgode na
zaciggniecie przez zarzad spotdzielni kredytu w celu sfinansowania kosztéw zakupu gruntu
pod inwestycje xxx.

RN zezwalajac zarzadowi na sfinansowanie zakupu praw do gruntu $srodkami kredytowymi,
miata obowigzek wskazania takze zrédfa dokonania sptaty tegoz kredytu przez SM xxx
bankowi. RN wiedziata, iz spodtdzielcze wiasnosciowe tytuty do lokali, ktdre miaty byc¢
ustanawiane w inwestycji xxx, nie sg ze swojej istoty zwigzane z gruntem, stad
niemozliwym byto obcigzenie cztonkdéw obowigzkiem dokonania sptaty kredytu przez
cztonkow, nie uzyskujacych praw do tegoz gruntu. Ponadto obcigzenie cztonkdéw kosztami
sptaty kredytu, bez uprzedniego wyrazenia przez nich pisemnej zgody na przejecie diugu,
zabronione byto art. 19 ustawy Prawo spoétdzielcze w powigzaniu z art. 519 i art. 522 k.c.

RN zezwalajgc zarzadowi na dokonanie zakupu praw do gruntu od SGGW, miata obowigzek
- jako organ kontrolny i nadzorujacy - sprawdzenia, czy nabywane prawo rzeczywiscie
istnieje. RN mogta bez trudu ustali¢, iz planowana umowa kupna prawa uzytkowania
wieczystego od SGGW, bedzie bezprzedmiotowa. Cztonkowie RN nie wywigzujac sie z
obowigzkdéw natozonych na nich przez ustawodawce, ponoszg ustawowg osobistg
odpowiedzialnos¢ za skutki podjetej przez siebie uchwaty, zgodnie z przepisami k.k.

Kompetencje zarzadu spoétdzielni okresla art. 48 Prawa spédtdzielczego, stanowigc:

§ 1. Zarzad kieruje dziatalnosScig spotdzielni oraz reprezentuje ja na zewnatrz.
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§ 2. Podejmowanie decyzji nie zastrzezonych w ustawie lub statucie innym
organom nalezy do zarzadu

Art. 38. §1. ust. 7 Prawa spotdzielczego stanowi:

Do wytacznej wiasciwosci walnego zgromadzenia nalezy oznaczanie najwyzszej sumy
zobowigzan, jaka spotdzielnia moze zaciagnac”.

Statut SM xxx §61 pkt. 6 stanowi o tym, iz ZP takze podejmuje uchwate w sprawie
,0znaczania najwyzszej sumy zobowigzan, jaka spotdzielnia moze zaciggnac”.

Uchwata najwyzszego organu spoétdzielni okreslajgca najwyzszgq wysokos$¢ zobowigzan, jaka
tacznie SM xxx mogfa zaciagna¢ - czyli taka, o ktérej mowa w ustawie i statucie - nie
oznacza automatycznie zezwolenia na zaciggniecie konkretnego kredytu, ale wskazuje na
bezwzglednie obowiazujace zarzad ograniczenie kwoty tacznych wszystkich
zobowiagzan, jakie zarzad zaciaga i jakimi obciaza osobe prawna w procesie
zarzadzania majatkiem cztonkow.

Jest to posiadajacy oparcie w ustawie Scisle okreslony zakres umocowania udzielony
zarzadzajacego organowi spoidzielni.

W sytuacji przekroczenia przez cztonkdw zarzadu obowigzujacego ich umocowania, ponoszq
oni odpowiedzialno$¢ zgodnie z art. 39 k.c., ktdry stanowi:

,Kto jako organ osoby prawnej zawart umowe w jej imieniu nie bedac jej organem
albo przekraczajac zakres umocowania takiego organu, obowiazany jest do
zwrotu tego, co otrzymat od drugiej strony w wykonaniu umowy, oraz do
naprawienia szkody, ktorg druga strona poniosta przez to, ze zawarta umowe nie
wiedzgc o braku umocowania.”

Ani ustawa ani statut SM xxx nie nadaty Zebraniu Przedstawicieli kompetencji do
wskazywania wysokosci zobowigzan kredytowych, jakie zarzad moze zaciggnaé¢ w
danym roku. Ewentualnie podjeta przez ZP taka uchwata, bytaby catkowicie
bezprzedmiotowa z racji niemoznosci jednoczesnego wskazania o0sdb zobowigzanych do
dokonania sptaty kredytu zaciggnietego przez zarzad na podstawie takiej uchwaty.
Czionkowie spodtdzielni art.19 §3 Prawa spoditdzielczego nie sg zobowigzani do ponoszenia
odpowiedzialnosci finansowej za zobowigzania spéfdzielni wobec jej wierzycieli. Uchwata
taka, jako sprzeczna z delegacja ustawowg, naruszajaca prawa materialne cztonkdw,
obarczona byfaby bezwzgledng niewaznoscig z powodu razacej sprzecznosci z ustawg (art.
58 k.c.).

Zatem podjeta przez ZP uchwata nr 10/00 w dniu 26 pazdziernika 2000r, w sprawie
okreslenia najwyzszej kwoty zobowigzan kredytowych, jakimi zarzad moze obcigzy¢ osobe
prawng, ustalong przez ZP jako 200 000 000 zt, jest niezgodna z ustawg Prawo spoétdzielcze
i statutem spétdzielni, co czyni ja niewazng z mocy prawa.

- Art. 46. § 1. ust. 3 Prawa spodtdzielczego stanowi:

.Do zakresu dziatania rady nalezy podejmowanie uchwat w sprawie nabycia i
obciazenia nieruchomosci oraz nabycia zaktadu lub innej jednostki organizacyjnej”.

Rada Nadzorcza jest ustawowym organem osoby prawnej, co oznacza, iz posiada ustawowq
kompetencje do wyrazania zgody na obcigzanie nieruchomosci stanowigcych wytaczna
wiasnos$¢ osoby prawnej tj. takich, ktorych fakt nabycia lub wytworzenia osoba prawna
potwierdzi posiadaniem swojego wtasnego kapitatu.

Ustawa stanowi, iz RN nie posiada kompetencji do wyrazania zgody na obcigzenie
hipoteka tych nieruchomosci lub ich czesci, ktére nie stanowia i nie moga
stanowi¢ wilasnoséci spoétidzielni, z powodu nabywania ich lub wytwarzania z
prywatnych srodkéw finansowych oséb fizycznych, czionkéw, czyli innych od
spoétdzielni podmiotéw prawa (zgoda na obcigzenie ukradzionego cztonkom mienia jest
bezprzedmiotowa)

Z wszystkich w/w przepiséw i uchwat wynika, ze nie istnieje mozliwo$¢ obciazenia

cztonkéw nabywajacych dla siebie lokale w inwestycji xxx i biezaco finansujacych ich
budowe (zgodnie z zawartymi umowami) z wiasnych $rodkéw finansowych, kosztami
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splaty kredytu i kosztami sptaty odsetek od tegoz kredytu, zaciagnietego przez SM
xxx na finansowanie kosztow budowy lokali, ktore budowatla dla siebie.

W przypadku zaciggniecia przez zarzad kredytdw w sposob zgodny z prawem, SM xxx jako
nabywce budowanych lokali obcigzajq koszty sptaty kredytu i odsetek od jej wiasnego kredytu,
tak samo jak indywidualne zobowigzania kredytowe i koszty odsetek od kredytow cztonkow,
obcigzajq wytacznie cztonkoéw, nie obcigzajac kosztéw inwestycji xxx.

Z tresci ,,Zasad rozliczania kosztéw budowy..” nie wynika jednoznacznie, w jaki sposéb bedzie
prowadzona realizacja zadania inwestycyjnego, sktadajacego sie w zasadzie z dwodch
budynkéw: 3 klatkowego ABC oraz 6 klatkowego DEF GHJ tzn. czy realizowanym zadaniem
inwestycyjnym jest caty obiekt, czy tez bedq realizowane dwa odrebne zadania inwestycyjne
jako dwa odrebne budynki.

Z zatacznika 2 do Audytu opracowanego przez biegtg p. B. M., tj. z zestawienia kosztéw
poniesionych na budowe w kolejnych latach wynika, iz zarzad SM xxx zdecydowat sie na
realizacje dwoch odrebnych zadan inwestycyjnych, tj. I etapu - budynku ABC i II etapu -
budynku DEFGHI.

Podziat taki wymuszat dostosowanie dokumentacji inwestycyjnej i finansowo-rozliczeniowej do
sposobu realizacji dwdch zadan:

. obowigzkiem zarzadu byto dostosowanie harmonogramu prac, bedacego zatacznikiem do
umowy z wykonawcg prac budowlanych, do warunkdéw procesu realizacji inwestycji w taki
sposéb, aby po kazdym etapie wykonywanych prac w kazdym z dwu zadan inwestycyjnych,
mozliwe byto wystawienie przez wykonawce faktury, ujmujacej koszt wykonanych prac, tj. po
wykonaniu fundamentéw danego budynku - faktura, po wykonaniu garazy - faktura, po
wykonaniu kazdej kondygnacji budynkow - faktura, itd..

Ze sposobu dokonanego rozliczenia kosztow inwestycji wynika, iz zarzad spétdzielni zignorowat
swoje obowigzki, narazajac sie tym samym na ryzyko podwazania rzetelnosci rozliczenia
kosztow.

. obowigzkiem zarzadu wynikajacych z art. 16 i 17 ustawy ,,O rachunkowosci” byto utworzenie i
prowadzenie kont ksigg pomocniczych dla operacji zakupu (obce faktury i inne dowody) dla
kazdego etapu inwestycyjnego oddzielnie, ,ze szczegdétowoscia niezbedng do wyceny
sktadnikéw majgtkowych i do celéw podatkowych”.

Zarzad SM xxx ignorujac prawo, nhie prowadzit indywidualnych kont rozliczeniowych dla
poszczegodlnych zadan inwestycyjnych, co doprowadzito do utrudnien w dokonaniu rzetelnego
rozliczenia faktycznych kosztéw.

. obowigzkiem zarzadu bylo prowadzenie kont rejestrujgcych wptaty cztonkéw z tytutu wkiadu
budowlanego, osobno dla kazdego zadania inwestycyjnego. Wptaty pobierane od
uczestnikow II etapu, ktdéry realizowano z duzym opdznieniem w stosunku do etapu I,
musiaty by¢é powiekszane o kwoty odsetek bankowych, naleznych cztonkom.
Ewentualne wykorzystywanie wktaddéw uczestnikéw II etapu, na finansowanie kosztéw budowy
I etapu (lub innych zadan inwestycyjnych), z mocy prawa i zgodnie z ustaleniami zawartych
umoéw, byto niedopuszczalne. Na przykfadzie naktadow inwestycyjnych poniesionych do 2000r:

Zat. 2 do audytu zawiera wykaz nakladoéw inwestycyjnych wg danych zarzadu:

= Prace budowlane etap Ii II, w latach 1998 - 2000

w 1998r I etap 1312 292,9 z; II etap 428 000 z;
w 1999r I etap 24 731 763,4 zt; II etap 9 552 411 z;
w 2000r letap 26 037533,52z 1T etap 9 816 252 zi;
Ietap 52081 589,8 zt + Il etap 19 796 663 zt

Razem w/w naklady etap Ii II 71 878 252,8 zi

= Etap I + II - dokumentacja + przygotowanie terenu + pozostate koszty w latach 1997 -
2000:
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1997r = 342 968,5 zt; 1998r = 828 570,5 zt; 1999r = 633 756,4 zt; 2000r = 557 817,1 zt

Razem w/w nakiady etap I + I1I 2363 112,5 zi

taczne naklady inwestycyjne 1997r - 2000r I74 241 365,3 zi

(nie zaliczono do kosztow inwestycji darowizny zarzgdu SM xxx na rzecz SGGW z tytutu
rzekomego zakupu praw do gruntu, % zysku na rzecz SM xxx ani watpliwych kwot indeksacji).

Zal. 10 do Audytu zawiera wykaz wptat czilonkéw na budowane lokale:

= W latach 1997-2000 nabywcy lokali I etapu inwestycji dokonali wptat w wysokosci:

8 092 506 zt (bud. A) + 6 302 368 zt (bud. B) + 6 123 942 zt (bud. C) = 20518 816 zi
6 912 798,4 zt (bud. A) + 9 638 768 zt (bud. B) + 6 280 539,6 zt (bud. C) = 22832 106 z}

zalicz. zwieksz. pow. ABC = 63 876 zt

miejsca postojowe A + B + C = 3 056 366 zt

Razem wptaty ABC w 1997r — 2000r (bez lokali uzytkowych) = 46 471 164 zi

= W latach 1997 - 2000 nabywcy lokali IT etapu inwestycji dokonali wptat w wysokosci:

7 752 890 zt (bud. D) + 8 316 143 (bud. E) + 4 959 568 zt (bud. F) +
+ 3087539 (bud. G) + 2 568496 (bud. H) + 3986911 (bud. J) = 30671547 zt

miejsca postojowe D+E+F+G+H+] = 1 853 363 zi

Razem wptaty DEFGH]J w 1997 - 2000 (bez lokali uzytkowych) = 32 524 910 zt
= Woptlaty na lokale uzytkowe ABCDEFGH] 1997 - 2000 = 2 224 955 zi

= Wpiaty na tarasy = 52 285,5 zt

Suma wptat cztonkéw na budowe lokali w latach 1997 — 2000 = 81 273 314,5 z{

Ltaczne naktady inwestycyjne 1997r - 2000r = |74 241 365,3 z{

Koszty inwestycyjne 1997 - 2000r I etapu wynoszace ok. 53 min zt finansowane byty
bezposrednimi wptatami cztonkéw wniesionymi do konca 2000r w wysokosci ok. 47,2 min zt
(lokale budowane dla cztonkéw na podstawie zawartych umoéw) oraz kredytem zaciggnietym
przez SM xxx (lokale budowane dla SM xxx).

Koszty inwestycyjne 1997 - 2000r II etapu wynoszace ok. 21,3 min zt finansowane byty
wptatami cztonkdéw wniesionymi do korica 2000r w wysokosci ok. 34 min zt (lokale budowane
dla cztonkédw na podstawie zawartych umoéw) oraz kredytem zaciggnietym przez SM xxx (lokale
budowane dla SM xxx).

W latach 1999r i 2000r SM xxx pokryfa kredytem bankowym koszty lokali budowanych dla SM
xxX W wysokosci 28 749 667 zt (str. 10 i 11 audytu), z czego wynika, ze na koniec 2000r na
kontach spétdzielni pozostawata nadwyzka wptat wkiaddw czionkdw w  wysokosci
35 781 616,5 zi:

koszty finansowane wktadami cztonkéw do 2000r = 74 241 365,3 zt (catos¢ kosztéw do
2000r) - 28 749 667 zt (sptata kosztéw srodkami kredytu) = 45 491 698 zt

nadwyzka wptacanych wktadéw na koniec 2000r = 81 273 314,5 zt — 45491 698 zt = =
35 781 616,5 zi

Nawet gdyby zarzad SM xxx finansowat cato$¢ biezacych kosztéw budowy II etapu do 2000r
(lokale budowane dla cztonkéw i lokale budowane dla SM xxx) wytacznie z wktadow cztonkdow
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(nie uruchamiajac $rodkdw kredytu) to i tak SM xxx dysponowataby w kolejnych latach
nadwyzka srodkow finansowych wplaconych przez nabywcow lokali II etapu:

= W 1998r nabywcy lokali w budynkach DEFGHJ] wptacili 4,8 min zt, przy poniesionych
nakfadach do konca 1998r na budowe II etapu w kwocie ok. 1,2 min z. Nadptata wktaddéw
wyniosta ok. 3,6 min zt.

= W 1999r nabywcy lokali w budynkach DEFGHJ] wptacili 12,1 min zt, co wraz z 3,6 min zt
nadpfata z 1998r daje kwote 15,7 min zt. W 1999r nakfady II etapu wyniosty ok. 10 min z.
Po zakonczeniu 1999r spoétdzielnia posiada nadal nadptate z tytutu wptat nabywcow II etapu
w wysokosci ok. 5,7 min zt.

= W 2000r nabywcy lokali w budynkach DEFGHJ] wptacili ok. 15,6 miIn zt, co wraz z nadpfata
5,7 min zt z 1999r daje kwote ok. 21,3 min zt. Poniesione w 2000r naktady na budowe II
etapu stanowig kwote 10,2 min zt zt. Po zakonczeniu 2000r spdtdzielnia posiada nadal
nadptate z tytutu wptat nabywcow II etapu w kwocie ponad 11 min zt.

Nawet po uwzglednieniu kosztéw indeksacji obcigzajacych II etap, wykazanych przez zarzad do
konca 2000r jako 1,5 miIn zt, nadal pozostajg na kontach spotdzielni niewykorzystane srodki
ok. 9,5 min zi.

Z racji finansowania s$rodkami kredytu kosztow budowy lokali, ktére SM xxx budowata dla
siebie, kwota nadptat wktadéw wniesionych przez cztonkéw a nie wykorzystywanych na biezacqg
budowe lokali dla cztonkéw, byta w kolejnych latach duzo wyzsza niz powyzej_wskazana.
Podlega ona oprocentowaniu, powiekszajgcemu wysokosé wkiaddw czionkédw nabywajacych
lokale w II etapie inwestycji xxx.

Z orzeczenia SN z dnia 18.09.2003r sygn. I CK 111/02 (zat. 18):

~Wktad budowlany, jak wynika z art. 208 §1 Prawa spodtdzielczego, przeznaczony jest
na_ sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu. Spédtdzielnia nie mogta nim
dysponowaé dowolnie. Skoro zaliczki na wkfad nie mogty zosta¢é wykorzystane
bezposrednio po ich wniesieniu na sfinansowanie kosztow budowy wskutek opdznienia sie
procesu inwestycyjnego, spotdzielnia mogta ulokowac je w banku jako lokaty terminowe,
ale zobowiazana jest wydaé¢ cztonkowi uzyskane korzysci, gdyz nakazuje to
elementarna zasada uczciwosci oraz art.. 405 k.c. Roszczenie co do zasady tym
bardziej jest uzasadnione, ze umodwiony termin oddania lokalu do uzytku przekroczony
zostat o ponad rok, a ustalony wstepnie koszt jego budowy (czyli wktad budowlany)
zwiekszyt sie niemal dwukrotnie. Wobec opdznienia budowy pozwana mogfa
zaproponowaé powddce wniesienie zaliczek w terminach pdzniejszych, powddka zas
mogtaby sama uzyskac pozytki w postaci odsetek od lokat bankowych?”,

Pozwana okresli swoje roszczenie z tytutu naleznych jej odsetek od nadptat wktadu w latach
1998r - 2000r, po dostarczeniu przez zarzad SM xxx danych umozliwiajacych ich doktadne
wyliczenie, tj. podania doktadnego wykazu umoéw zawartych w 1998r z cztonkami na budowe
ich lokali i m-c postojowych w II etapie inwestycji, wraz z okresleniem metrazu powierzchni
budowanych dla cztonkéw wg tychze umow.

Zestawienia kosztéw i zakresu wykonanych prac I i II etapu budowy wskazujg na dokonanie
podzialu na 2 etapy budowy tuz po jej rozpoczeciu, a wiec wodwczas, kiedy SM xxx
dysponowata wystarczajgcymi S$rodkami finansowymi na realizacje inwestycji zgodnie z
terminami ustalonymi w umowach zawartych z cztonkami.

SM xxx przez kolejne pierwsze lata od rozpoczecia inwestycji, z uwzglednieniem $rodkéw
zaciggnietego kredytu, posiadata nadwyzke s$rodkédw finansowych w stosunku do potrzeb
inwestycyjnych. Pomimo tego, biegli na str. 5 czesci architektoniczno-budowlanej audytu (zat.
7) stwierdzaja: ,Inwestor nie majgc Ssrodkéw na ptynng realizacje inwestycji, mimo
zacigganych kredytéow nie miat szans na wykonanie | sprzedanie catoSci osiedla w cyklu
podanym w harmonogramie budowy opracowanym przez generalnego wykonawce. Ten stan
rzeczy spowodowat koniecznos¢ zmiany organizacyjnego podziatu realizacji budowy z 3 etapow
budowy wg harmonogramu realizacji inwestycji opracowanego przez Generalnego Wykonawce
(zatacznik 2 do umowy 68/98) na 2 etapy budowy”.

Zarzagd SM xxx sprzeniewierzat wptacane przez czionkéw srodki, na inne rdéwnolegle
prowadzone inwestycje, z ktorych wiele nie posiadato zapewnionego zrddta finansowania -
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informujg o tym lustratorzy w protokole polustracyjnym (zat.15) oraz biegli w sporzadzonym
audycie:

= Lustratorzy potwierdzajg (str. 31 protokotu), iz zarzad SM xxx rozpoczynat realizacje
réoznych inwestycji nie posiadajac wcale (Wyscigowa 20) lub posiadajac w zaledwie w kilku
procentach (np. 2 % - 22 umowy na 920 budowanych lokali) zawarte umowy z cztionkami o
finansowanie kosztow budowy. Stanowitlo to pogwatcenie ustaw spodtdzielczych, ktore
zawsze definiowaty - ,spodtdzielnia buduje dla cztonka”. Konsekwencje tychze razacych
naruszen prawa, obcigzajg wytacznie osoby odpowiedzialne w organach SM xxx, powodujac
ich prywatng odpowiedzialno$¢ majatkowg i karng (sprawy sg przedmiotem postepowan
prokuratorskich).

= Naktady na prace budowlane etapu I i II do konca 2000r wyniosty 71,9 min zt. Zarzad SM
XXX majac podpisane umowy na jedynie ponad 50% lokali, sfinansowat kredytem koszty
jedynie w wysokosci 28,7 min zt (sptata naleznosci wytacznie wg faktur), co stanowi mniej
niz 40% kosztéw bezposrednich do konca 2000r. Sg to jedyne witasne nakfady SM xxx w
catym procesie inwestycyjnym, na wybudowanie lokali i powierzchni dla SM ,xxx — SM xxx
w_ogdle nie finansuje kosztéw prac sanitarnych, elektrycznych, zatozenia centralnego
ogrzewania itp.. ani tez kosztéw posrednich zwigzanych z budowgq lokali dla spétdzielni,
jako nabywcy. Oznacza to, iz zarzad optaca te koszty, sprzeniewierzajac wpfaty cztonkdéw
(innych podmiotéw prawa, osob fizycznych) na wytwarzanie wiasnych srodkéw trwatych.

= Na str. 2 i 3 zatgcznika nr 4 do architektoniczno budowlanej czesci Raportu koricowego (zat.
7), biegli przedstawiajg m.in. wykaz porozumien zawartych z MPB xxX sp. z 0.0., W sprawie
rozliczen wierzytelnosci za wykonane prace budowlane, przydziatem lokali mieszkalnych,
uzytkowych i miejsc postojowych. Pierwsze porozumienie w tej sprawie zostato zawarte juz
w kwietniu 2001r, jako ze zarzad SM xxx posiadajac bezposrednie, regularne wpfaty
cztonkéw i srodki kredytowe, nie wywigzywat sie z zobowigzan wobec MPB xxx. Oznacza to,
iz $rodki finansowe byty sprzeniewierzane na cele nie zwigzane z realizacje inwestyciji.

Zarzad SM xxx wiedzac, iz nie posiada wystarczajacych $srodkow na realizowanie budowy, mégt
zrezygnowac z budowy np. trzech ostatnich klatek GHJ, by zrealizowac¢ jg w pdzniejszych
latach lub odroczy¢ terminy wptat wktadéw nabywcéw lokali II etapu, do czasu pozyskania
wystarczajacej ilosci chetnych na budowane lokale. Nie wybierajgc zadnego z tych rozwigzan,
zarzad doprowadzit do powstania ogromnych niepotrzebnych zobowigzan SM xxx z tytutu
narastania:

- odsetek bankowych (brak srodkéw SM xxx na biezacg sptate kredytu i odsetek),
- odsetek inwestycyjnych (brak srodkéw na biezace finansowanie kosztow firm budowlanych),

- odsetek naleznych cztonkom z tytutu opdznien w realizacji umowy, zwlaszcza uczestnikow II
etapu,

- odsetek naleznych czionkom z tytutu niewykonania przedmiotu umowy w terminie,

- odsetek naleznych cztonkom z tytutu pobrania nadwyzek wkifadéw (np. wytudzenia w 2003r
doptat do wktadow, rzekomo z tytutu ostatecznego rozliczenia kosztow),

Cztonkowie organow SM xxx zgodnie z k.c., k.k. i Prawem spotdzielczym ponosza dzis
odpowiedzialno$¢ osobistg prawng i materialng za skutki podjetych przez siebie ziych i
sprzecznych z prawem decyzji.

. obowigzkiem zarzadu byto prowadzenie odrebnego konta bankowego dla obstugi
poszczegodlnych etapdw inwestycji xxx. Biegta B. M. na str. 11 audytu potwierdza, iz nie tylko
nie byty prowadzone odrebne konta dla I i II etapu inwestycji, lecz w ogodle dla inwestycji xxx
zarzad SM xxx nie prowadzit odrebnego konta bankowego. Ufatwiato to dokonywanie fatszerstw
finansowych w rozliczeniach z cztonkami.

W zat. 11 do audytu p. B. M. dokonata zestawienia ,zapotrzebowania na kredyt” w procesie
realizacji inwestycji xxx. Zestawienie to stanowi poswiadczenie nieprawdy i razgce
zafatszowanie danych finansowych.

P. B. M. na stronie 10 -11 audytu wykazuje, ze w latach 1999 - 2000 z zaciggnietych kredytéw
bankowych sfinansowane zostaty koszty dotyczgce inwestycji xxx w wysokosci 28 749 667 zi.
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Kwota odsetek od zrealizowanego kredytu obcigza wyfacznie powierzchnie budowane
Ssrodkami tego kredytu dla SM xxx, co powinno znajdowac potwierdzenie takze na kontach
banku, naliczajacego nalezne mu odsetki (takze obcigzenie hipotekgq konkretnych lokali
budowanych ze $rodkéw kredytowych).

Zarzad finansujac koszty budowy powierzchni, ktore budowat dla SM xxx z powodu braku
srodkdéw wiasnych spétdzielni, nie byt w stanie dokonac biezacej sptaty tego kredytu i
naliczanych od niego odsetek. Dokonywanie biezgcej sptaty tego kredytu z wktadéw cztonkdéw
wptacanych wg zasady bezposredniego finansowania, bylo zakazane ustawowo art. 19 §3.
Prawa spotdzielczego i §11 pkt. 3 statutu SM xxx, ktére stanowig, ze ,Czfonek spdtdzielni nie
odpowiada wobec wierzycieli spétdzielni za jej zobowigzania”.

Sporzadzone przez catkowicie ignorujacej przepisy ustaw biega p. B. M. zestawienie w zat. 11
do audytu, stanowi razace poswiadczenie nieprawdy, podlegajace k.k.:

- niedopuszczalne byto uznanie za zgodne z prawem, dokonywanie spfat zaciggnietych przez
SM xxx kredytéw, wptatami cztonkdéw, ktérzy finansowali koszty budowy swoich lokali w 100%
z wptat gotdwkowych. Przeznaczanie czesci tychze wktadow na sptate kredytu SM xxx jest
potwierdzeniem przestepstwa sprzeniewierzenia przez zarzad prywatnych $rodkow
finansowych innych podmiotéw prawa.

- bank naliczat wysokos¢ naleznych mu odsetek od rzeczywistych kwot udzielonego i
wykorzystanego kredytu (28,7 min zt) a nie od fikcyjnie wykreowanych przez biegta p. B. M.
kosztéw odsetek wg ,,zapotrzebowania na kredyt”, ktére to zestawienie biegta zamiescita w zat.
11 do audytu. Wytgcznie faktyczna wysokos¢ odsetek stanowi prawdziwe, wymagalne
zobowigzanie SM xxx wobec banku.

Dane z zatacznika 11 do Audytu, jako poswiadczenie nieprawdy nie moga by¢ brane
pod uwage przy rozliczaniu kosztow budowy. Wykazana jako kwota kredytu
obciazajaca 1 m? powierzchni budowanej dla pozwanej, zmniejsza wysoko$é kosztu
1 m? lokalu pozwanej.

. obowigzkiem zarzadu byto dokonanie rozdziatu ponoszonych kosztow na koszty budowy lokalu,
wynikajace z kosztéw wznoszenia budynku oraz na koszty budowy pozostatych obiektéw -
drogi, place, zatoki postojowe, oswietlenie, inna infrastruktura...) i koszty nabycia praw do
gruntu. Konieczno$¢ dokonania takiego podziatu wynika m.in. z klasyfikacji srodkéw trwatych,
zawartej w Rozporzadzeniu Rady Ministréow z dnia 30 grudnia 1999r, Dz. U. Nr 112, poz. 1317)
a obecnie z ustawie ,0 podatku dochodowym od o0sdb prawnych”. Podziat taki wymuszony jest
klasyfikacjg srodkow trwatych (wg w/w Rozporzadzenia):

- grupa ,0” obejmuje grunty wg ich przeznaczenia uzytkowego. Grupa ta nie obejmuje
budynkoéw i obiektéw inzynierii ladowej,

- grupa ,,1” obejmuje budynki i znajdujace sie w nich lokale. Samodzielnym Srodkiem trwatym
jest budynek posadowiony na statym fundamencie. Granice budynku stanowiq zewnetrzne
powierzchnie $cian oraz gérna powierzchnia najwyzszego stropu, posadzka piwnic. W
przypadku budynkdéw wystepujacych w zabudowie zwartej, granice pomiedzy poszczegolnymi
obiektami stanowig ptaszczyzny styku scian szczytowych, a jezeli wystepuje wspdlna dla dwéch
obiektéw Sciana, to granica pomiedzy budynkami przebiega przez jej srodek. Do wyposazenia
budynku zalicza sie wszystkie instalacje wbudowane w konstrukcje budynku na state. W sktad
budynku, jako pojedynczego obiektu inwentarzowego, wlicza sie réwniez tzw. ,obiekty
pomocnicze”, obstugujgce dany budynek, np. chodniki, dojazdy, podwdrka, place, ogrodzenia,
itp.. Obiekty pomocnicze, obstugujace wiecej niz jeden budynek, nalezy zalicza¢ do
wilasciwych rodzajow zgodnie z ich przeznaczeniem”.

Zgodnie z powyzszym w inwestycji xxx koszty wytworzenia placow, podwoérek, drég dla
pieszych, miejsc postojowych, ogrodzen itp... oraz koszty nabycia prawa do gruntu
nie moga stanowi¢ elementu wkiadu budowlanego (na mocy ustawy wkiad =
wylacznie kosztom budowy lokalu w budynku). Koszty te nalezy rozlicza¢ jako
budowe finansowana innymi srodkami niz wktady budowlane cztonkéw. Jakiekolwiek
ewentualne inne zasady przyjete przez zarzad czy RN, jako razgco sprzeczne z prawem
obowigzujacym, sg bezwzglednie niewazne (sprzecznos$¢ ustawg o rachunkowosci).
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Zgodnie z (wczesniej Prawem spotdzielczym) ustawg ,O spodtdzielniach mieszkaniowych”
cztonek jest zobowigzany do pokrycia wszystkich kosztéw budowy jego lokalu. Ewentualne
ustalenia wewnetrznych uchwat czy regulamindéw spotdzielni, nie moga pozostawaé w
sprzecznosci z przepisami ustawy - jesli sg sprzeczne, podlegajq art. 58 k.c. o bezwzglednej
niewaznosci czynnosci prawnej.

Jest oczywistym, iz okreslenia ustawowe ,kosztow budowy przypadajacych na lokal cztonka”
czy tez ,kosztéw zadania inwestycyjnego w czesci przypadajgcej na lokal cztonka” odnosi sie
do ustalenia kosztow zadania inwestycyjnego lub kosztow budowy/lokal w odniesieniu do
wskazanego w umowie zadania inwestycyjnego realizowanego dla cztonka.

Np. spétdzielnia buduje 150 lokali mieszkalnych i 70 miejsc postojowych. Gdyby rozliczenie
kosztéow budowy spodtdzielnia przeprowadzita dzielac rzeczywiste koszty zadania
inwestycyjnego przypadajace na lokal, czyli sumujac wszystkie koszty budowy i dzielac je na
powierzchnie budowang dla czionka, to okazatoby sie, ze nabywcy mieszkan wnosiliby
mniejsze wptaty, niz prawdziwe koszty budowy ich mieszkan, a nabywcy m-c postojowych w
cenie m? finansowaliby bardzo zawyzone koszty, jako ze i takze koszty budowy mieszkan
innych oséb.

Nie dos$¢ precyzyjne sformutowania przepisu ustawowego nalezy zatem stosowal zgodnie z
uczciwoscia, zgodnie ze stanem faktycznym czyli okreslonym zadaniem inwestycyjnym
realizowanym dla czionka, przepisami ustaw spoétdzielczych, k.c. oraz ustaw finansowych, ktére
dopetniajg przepisy ustaw spoétdzielczych i z nimi harmonizuja.

Do dnia dzisiejszego zarzad SM xxx nie okreslil, jakie_zadanie inwestycyjne realizuje
i_rozlicza dla pozwanej - czy ustala wysoko$¢ wkiladu budowlanego dotyczacego
spoétdzielczego prawa do lokalu czy tez koszty nabycia prawa wyodrebnionej wtasnosci lokalu
pozwanej. Oba prawa do lokali sg réwnolegle ustanawiane w inwestycji xxx, a posiadajg inng
wartosc¢ finansowa.

Jest to jedna z podstawowych kwestii, ktorej ustalenie jest zasadnicze:

- wprowadzone w okresie PRL instytucje spétdzielczych praw do lokali stuzy¢é miaty realizacji
zatozenia, wedle ktorego witasnos¢ nieruchomosci naleze¢ miata do panstwa. Stad, wartosc
spétdzielczego prawa do lokalu nigdy nie obejmowata wartosci prawa do nieruchomosci
gruntowej, jako z nim nie zwigzanej ze swojej istoty (z woli ustawodawcy). Wktad budowlany
w przypadku spétdzielczego prawa do lokalu odpowiada tylko kosztom budowy lokalu;

- wkfad budowlany w przypadku prawa wyodrebnionej wtasnosci lokalu, zawiera w sobie koszty
budowy lokalu, a poza wkiadem budowlanym cztonek wnosi dodatkowg optate odpowiadajacq
kosztom nabycia udziatlu w prawie do nieruchomoéci gruntowej oraz kosztom
zagospodarowania nieruchomosci gruntowej - infrastruktura, place, tereny zielone itp...

Powyzsze wynika z przepisow ustawy ,O rachunkowosci”, ktdra nie dopuszcza mozliwosci
zaliczania do kosztéw budowy budynku kosztow nabycia innego $rodka trwatego (prawo do
gruntu) oraz innych w/w kosztéw. Powyzsze wynika takze z przepiséw ustaw podatkowych,
ktére w ubiegtych latach dopuszczaty ulgi podatkowe naliczane wytgcznie od kosztéw budowy
lokalu, a nie od kosztow zakupu gruntu czy posianej trawy.

Art. 28 ustawy ,,O rachunkowosci” stanowi:

ust. 8. Cena nabycia i koszt wytworzenia Srodkdw trwatych w budowie, Srodkdéw trwatych
oraz wartosci niematerialnych i prawnych obejmuje ogdt ich kosztdw poniesionych przez
jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia, do dnia bilansowego lub
przyjecia do uzywania (..)”

Art. 3 ustawy ,,0O rachunkowosci” do 2003r stanowit:
Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

12) inwestycjach rozpoczetych- rozumie sie przez to o0gdt poniesionych kosztéow
pozostajgcych z bezpoSrednim zwigzku z nie zakornczong jeszcze budowg, montazem lub
przekazaniem do uzywania nowego (..) srodka trwatego;
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13) wartosciach niematerialnych i prawnych - rozumie sie przez to nabyte przez
jednostke prawa majgtkowe nadajgce sie do gospodarczego wykorzystania, a w
szczegdlnosci prawo uzytkowania wieczystego gruntu (...)”

14) rzeczowych sktadnikach majgtku obrotowego - rozumie sie przez to nabyte w celu
zuzycia na wifasne potrzeby materiaty, wytworzone Ilub przetworzone przez jednostke
produkty: gotowe (wyroby, ustugi i roboty) zdatne do sprzedazy, w toku produkcji badz
potprodukty (..)”

Art. 3 ustawy ,, O rachunkowosci” od 2003r stanowit:

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

15) Srodkach trwatych - rozumie sie przez to, z zastrzezeniem pkt 17, rzeczowe aktywa
trwate i zréwnane z nimi, o przewidywanym okresie ekonomicznej uzytecznosci dtuzszym
niz rok, kompletne, zdatne do uzytku i przeznaczone na potrzeby jednostki. Zalicza sie do
nich w szczegdlnosci

a) nieruchomosci - w tym grunty, prawo uzytkowania wieczystego gruntu, budowle i
budynki a takze bedace odrebng witasnoscig lokale (...),

16) srodkach trwatych w budowie - rozumie sie przez to zaliczane do aktywow trwatych
Srodki trwate w okresie ich budowy, montazu lub ulepszenia juz istniejgcego Srodka
trwatego,

19) rzeczowych aktywach obrotowych - rozumie sie przez to materiaty nabyte w celu
zuzycia na wiasne potrzeby, wytworzone lub przetworzone przez jednostke produkty
gotowe (wyroby i ustugi) zdatne do sprzedazy lub w toku produkcji, pdtprodukty oraz
towary nabyte w celu odprzedazy w stanie nieprzetworzonym

Z w/w przepiséw ustaw wynika jednoznacznie, ze koszt budowy lokalu cztonka czyli tzw. wkiad
budowlany nie moze zawiera¢ w sobie kosztéw nabycia udziatu w prawie do nieruchomosci

gruntowej.

Koszty budowy sumowane w miare stopnia zaawansowania procesu inwestycyjnego, ujawniane
sq w bilansie w poz. albo ,$rodkow trwatych w budowie” albo w aktywach obrotowych, w poz.
~produktédw w toku” (w zaleznosci od tego, kim jest finansujacy budowe), a koszty nabycia
prawa do nieruchomosci gruntowej, jako warto$¢ niematerialna i prawna w przypadku
uzytkowania wieczystego musi by¢ ewidencjonowane w poz. srodkéw trwatych ,grunty” lub w
poz. srodkow obrotowych, np. ,zapasy”, w zaleznosci od zrodta (osoby) finansowania kosztéw
jego nabycia. taczenie w jedng pozycje bilansowa tych dwéch rdéznych aktywéw jest
zabronione art. 7 ust. 3 ustawy ,, O rachunkowosci”:

~Wartos$¢ poszczegélnych sktadnikdw aktywdw i pasywdw, przychodoéw i zwigzanych z nimi
kosztéow, jak tez zyskdéw i strat nadzwyczajnych ustala sie oddzielnie. Nie mozna
kompensowaé ze soba wartosci réznych co do rodzaju aktywodw i pasywow,
przychodow i kosztéw zwigzanych z nimi oraz zyskéw i strat nadzwyczajnych.”

Zarzad spotdzielni zaliczajacy do kosztow budowy takze warto$¢ nabycia prawa do gruntu,
oprécz popetnienia przestepstw ksiegowych, doprowadza do powstawania powaznych
przestepstw podatkowych, jako ze ulgg budowlang nie zostaly objete wydatki podatnika
zwigzane z nabyciem gruntu czy tez z kosztami zagospodarowania terenu (altanki, drogi,
latarnie, trawa itp..) a jedynie faktyczne koszty budowy lokalu. Zarzad wydajqc cztonkom
zaswiadczenia o wysokosci wktadu budowlanego niewtasciwie okreslonego, poswiadcza
nieprawde co do okolicznosci majacej znaczenie prawne, co podlega odpowiedzialnosci k.k.

Z uchwaty SN z dnia 13 czerwca 1990 r (III CZP 31/90):

»Sad Najwyzszy zwracat uwage juz poprzednio, akcentujac regute ekwiwalentnosci
miedzy swiadczeniami dostarczonymi przez spoétdzielnie a zwrotem ich kosztow...
(por. m.in.: uchwate z dnia 17 lipca 1969 r. III CZP 42/69 OSNCP 1970/5 poz. 77; wyrok z
dnia 6 lutego 1979 r. IV CR 491/78 OSNCP 1979/10 poz. 194 i in.).

Cztonek spotdzielni musi uzyska¢ ekwiwalentny tytut prawny do kazdego skladnika
majatku, finansowanego przez niego, z jego wlasnych $rodkow finansowych.



19
Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie orzekat (K. 23/98, OTK ZU Nr 2/1999, poz. 25, OTK zZU
nr 4/2001, poz. 87 i z 30 marca 2004 r., sygn. K 32/03, OTK ZU nr 3/A/2004, poz. 22), tak
jak w wyroku z dnia 29.05.2001r (sygn. K 5/01):

~W wyroku z 25 lutego 1999r Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze ochrona wifasnosci
spotdzielni (...) jest uzasadniona tylko o tyle, o ile stuzy ochronie praw przystugujgcym
cztonkom (s. 175). Poglad ten ( ...) podziela sktad orzekajgacy w niniejszej sprawie (..)”

Trybunat Konstytucyjny rozpatrujac sprawe K 5/02, w wydanym orzeczeniu w dniu 20 kwietnia
2005r, potwierdzit stanowisko przedstawione Trybunatowi przez samych spoétdzielcéw (zat. 19,
pkt. B str.6), ktdrzy wyjasnili, iz nieuczciwa interpretacja przepisu art. 173 ustawy o s.m.
prowadzita do kradziezy mienia cztonkdéw:

Cztonek, ktory finansowat koszty budowy lokalu + koszty nabycia praw do gruntu + koszty
infrastruktury itp. otrzymywat tytut jedynie do lokalu. Osoba prawna uzyskiwata wiasnosé
pozostatego majatku: prawa do gruntu + infrastruktury, na ktérego nabycie i wytworzenie nie
posiadata wfasnych s$rodkow, zatem bezpodstawnie wzbogacita sie kosztem prywatnego
majatku osdb fizycznych. Oznaczalo to, iz osoba prawna okradla czlonkéw. Argumentacja
ta spowodowata uchylenie przepisu art. 17° ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych,
czemu TK dat wyraz w uzasadnieniu wyroku:

Z wyroku TK K 42/02 z dnia 20.04.2005r:

LUstawowe okreslenie godrnej granicy Swiadczen spefnianych na rzecz spotdzielni przez
cztonka ubiegajacego sie o nabycie wtasnosci lokalu (art. 18 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych) nie nasuwa zastrzezen, jednak przyjecie takiego samego okreslenia
co do cztonka majacego uzyskac inne niz wiasnos¢ prawo do lokalu, z ktérymi nie
ftaczy sie udziat we wspoéiwtasnosci nieruchomosci nalezacej do spébidzielni,
oznacza oczywiste naruszenie konstytucyjnej zasady wyrazonej w art. 64 ust. 2

Konstytucji.”

Art. 64 ust. 2 Konstytucji stanowi, iz ,Wfasnosé, inne prawa majgtkowe oraz prawo
dziedziczenia podlegajg rownej dla wszystkich ochronie prawnej”’. Osoba prawna nigdy nie
posiadata uprawnienia do okradania oséb fizycznych z ich prywatnego majatku.

Stosowana przez zarzad xxx niedopuszczalna nadinterpretacja przepisu ustawowego,
polegajaca na zaliczeniu do wysokosci wktadu budowlanego w przypadku ustanowienia innego
niz wiasnos$¢ prawa do lokalu, takze kosztéw nabycia i wytworzenia innych $rodkéw trwatych,
byta i jest jedynie naduzyciem podlegajgcym ocenie k.k.,

Uchylenie art. 173 ust. 1 ustawy ,O spdtdzielniach mieszkaniowych” byto konieczne, jako ze
nieuczciwe praktyki zarzaddw spotdzielni mieszkaniowych, stosujacych niedopuszczalng
nadinterpretacje przepisu ustawowego, staty sie regutq. Kradziez mienia jest zawsze kradziezg,
niezaleznie od tego, kiedy TK uchylit mato precyzyjny wskazany przepis ustawy.

Zatem w przypadku ustanawiania spotdzielczego prawa do lokalu, nie moze mie¢ miejsca
zaliczenie do kosztow obcigzajacych czionka, kosztow nabycia prawa do nieruchomosci
gruntowej, ani kosztéw wybudowania otoczenia budynku np. ciaggdw komunikacyjnych, placéw
postojowych i innych bedacych odrebnym od budynku rodzajem Srodkéw trwatych.

W przypadku realizowania dla cztonkdow w inwestycji xxx czgstkowych zadan inwestycyjnych
okreslonych jako spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu oraz prawo wyodrebnionej
wiasnosci, SM xxx byta zobowiazana do dokonania rozréznienia wysokosci kosztow i
wkiadoéw budowlanych, w zaleznosci od rodzaju przyznawanych cztonkom praw.

Rozrdznienie to nie zostato dokonane, zatem przedstawione przez zarzad SM xxx rozliczenie
kosztow, bez okreslenia przedmiotu tego rozliczenia, jest z zatozenia bezprzedmiotowe i
niewazne. Czionek nie posiada obowigzku finansowania wszystkich dowolnych wydatkow
dokonanych przez zarzad, a jedynie kosztéw budowy jego lokalu tj. kosztow budowy budynku,
w ktorym ma otrzymac lokal, co potwierdzat np. SN w orzeczeniu z dnia 30 pazdziernika
1968r, sygn. I CR 416/68:

~... Nie ma natomiast zadnych podstaw do tego, by cztonka spotdzielni obcigzac
obowigzkiem udziatu w kosztach budowy obiektu, co do ktérego z gory wiadomo, ze nie
bedzie on przeznaczony na zaspokojenie jego potrzeb mieszkaniowych”.
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4. Prawo spétdzielcze w Dziale 1V ,Spdtdzielnie mieszkaniowe”, Rozdziat 2 i 3 oraz statut SM
xxxX obowigzujace w 1998r stanowity o mozliwosci przydzielania cztonkom lokali wraz z
ustanowieniem do nich spétdzielczych praw (wtasnosciowe i lokatorskie) lub budowania lokali w
celu przeniesienia ich wtasnosci na rzecz cztonkdéw.

~Prawo spotdzielcze” w wersji obowigzujgcej w 1998r stanowito:
w art. 204 §2 pkt. 1:

.Dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spétdzielnia moze przydziela¢ cztonkom lokale
w budynkach stanowigcych wtasno$¢ spdtdzielni.”

w art. 213 §1:

~W _budynkach stanowigcych wiasnosS¢ spdtdzielni mieszkaniowej cztonkom przystuguje
prawo uzywania przydzielonych im lokali mieszkalnych (...)”

W/w przepisy uzaleznialy mozliwo$sé ustanawiania spétdzielczego wilasnoéciowego
prawa do lokalu w budynku spétdzielczym, od posiadania przez spétdzielnie
mieszkaniowa wilasnosci tegoz budynku. Przepisy te, jako prawo szczegdlne, posiadajq
charakter bezwzglednie obowigzujacych.

= Zgodnie z obowigzujacym w 1998r prawem RP, posiadanie przez osobe prawng wiasnosci
nieruchomosci budynkowej bezwzglednie wymagato:

- posiadania przez osobe prawng skutecznie ustanowionego prawa do nieruchomosci
gruntowej — prawa witasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego ujawnionego w ksiegach
wieczystych,

- posiadania przez osobe prawng wtasnosci wybudowanego budynku, ujawnionej w ewidencji
gruntéw i budynkdéw oraz w ksiegach wieczystych.

- posiadania przez osobe prawng kapitatu wtasnego, finansujacego zaréwno nabycie prawa
uzytkowania wieczystego, jak i kosztéw wybudowania wilasnego spéidzielczego budynku,
niezbednego do potwierdzenia mozliwosci posiadania wtasnosci tychze srodkow trwatych.

= Ujawnieniu w ewidencji gruntéw i budynkdédw podlegajg budynki istniejace, czyli wybudowane i
oddane do uzytkowania przez wifasciwe stuzby. Wykazanie prawa wiasnosci spétdzielni do
budynku wymagato wpisu do KW budynku ujawnionego w ewidencji gruntow i budynkow.

Art. 26 ust. 1 ustawy ,, O ksiegach wieczystych i hipotece” stanowit:

,Podstawg oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej sq dane z ewidencji
gruntéw i budynkow.”

= Uzyskanie przez osobe prawng witasnosci prawa do nieruchomosci gruntowej jak i wiasnosci
budynkow na tej nieruchomosci wybudowanych, jest uwarunkowane posiadaniem przez
osobe prawna wlasnego Zrédia finansowania kosztéw ich nabycia i wybudowania,

czyli kapitatu wtasnego.

Osoba prawna wykazujgca kapitat jako swdj wiasny musi wykazaé, iz nabyta go zgodnie z
wymogami prawa: poprzez wypracowanie opodatkowanego zysku, w drodze notarialnej
darowizny albo przez podniesienie kapitatu, co dokonuje sie takze w drodze notarialnego
potwierdzenia przekazania prywatnego majatku przez osobeg fizyczng (lub inng prawna) na
wiasnos¢ osobie prawnej. Zrédtem finansowania wiasnego majatku spétdzielni moze by¢ takze
jej fundusz udziatowy, wykazujgcy wniesione przez osoby fizyczne (cztonkéw) wartosci
materialne jako udziatu ich prywatnego majatku w majatku osoby prawnej, tak dtugo, jak
diugo trwa stosunek cztonkostwa.

Spoétdzielnia mieszkaniowa jest osobg prawng tworzong w drodze ustawy, w ktorej
ustawodawca doktadnie okreslit formy jej funkcjonowania (tad korporacyjny) oraz mozliwy do
posiadania przez nig stan majgtkowy, poprzez doktadne wskazanie zrdédet powstawania i
finansowania jej majatku, czyli zrodet pozyskiwania przez nig $rodkow stanowigcych kapitat
wiasny spoétdzielni, jako osoby prawnej.
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Stanowi o tym obecnie art. 78. ,Prawa spétdzielczego”:

§1 ,Zasadniczymi funduszami wiasnymi tworzonymi w spotdzielni sq:

1) fundusz udziatowy powstajacy z wpflat udziatow cztonkowskich, odpiséw na udziaty
cztonkowskie z podziatu nadwyzki bilansowej lub innych zrddet okreslonych w odrebnych
przepisach,

2) fundusz zasobowy powstajacy z wpflat przez cztonkéw wpisowego, czesci nadwyzki
bilansowej lub innych zrédet okreslonych w odrebnych przepisach.

§ 2. Spétdzielnia tworzy takze inne fundusze wifasne przewidziane w odrebnych przepisach
oraz w jej statucie.

Fundusz udziatowy jest funduszem podstawowym spéidzielni, gromadzacym wartosci
finansowe wnoszone jako udziaty cztonkéw tj. jedyne okreslone ustawg udziaty prywatnego
majatku osdb fizycznych w majatku osoby prawnej, spotdzielni mieszkaniowej.

Art. 20. § 1. Prawa spotdzielczego stanowi, iz ,Cztonek spotdzielni obowigzany jest
zadeklarowa¢ jeden udziat, jezeli statut nie zobowigzuje cztonkdw do zadeklarowania wiekszej
ilosci udziatéw.

Art. 26. § 1. Prawa spotdzielczego stanowi, iz:

~Udziat bytego cztonka wyptaca sie na podstawie zatwierdzonego sprawozdania
finansowego za rok, w ktorym cztonek przestat naleze¢ do spotdzielni. Sposob i terminy
wypfaty okresla statut.

Udziaty, w wysokosci okreslonej statutem, sg wskazaniem zakresu odpowiedzialnosci cztonkdéw
za straty osoby prawnej. Wysokos¢ udziatow - w SM xxx ustalona w statucie (§13) kwotowo
jako 100 zt - jest obowigzkowo ujawniana w Sadzie Rejestrowym, zgodnie z art. 36 ust. 2
~Ustawy o rachunkowosci” stanowiacym, ze:

,Kapitat zaktadowy spdtek kapitatowych, towarzystw ubezpieczert wzajemnych, fundusz
udziatowy spétdzielni wykazuje sie w wysokosSci okreslonej w umowie lub statucie i
wpisanej w rejestrze sagdowym.”

Z przepisu art. 19 §2 ,Prawa spotdzielczego”, ktory stanowi, iz ,Cztonek spotdzielni uczestniczy
w pokrywaniu jej strat do wysokosSci zadeklarowanych udziatow” wynika catkowita
odpowiedzialno$¢ majgtkowa ogotu cztonkédw korporacji (= osoby prawnej) za powstate straty,
ograniczona do sumy wniesionych udziatéw przez wszystkich cztonkdw.

Fundusz udziatowy jako jedyny - zgodnie z art. 78. §1 ,Prawa spodifdzielczego” moze stanowié
fundusz podstawowy spoétdzielni. Gdyby fundusz podstawowy spétdzielni mieszkaniowej mdgtby
by¢ tworzony z jakichkolwiek innych zZrédet finansowych poza udziatami, musiatyby zostac¢ one
bezwzglednie wskazane w ustawie oraz bezwzglednie ujawnione w Sadzie Rejestrowym, jako
sktadowe podstawowego kapitatu osoby prawnej.

Art. 78. 81 pkt.1 ,Prawa spoétdzielczego” stanowi, iz fundusz udziatowy tworzony moze byc¢ z
Jinnych zrédet okreslonych w odrebnych przepisach”, jednak zadne odrebne przepisy aktow
prawnych RP, nie stanowig o tworzeniu funduszu udziatowego spdtdzielni mieszkaniowej z
innych zrodet.

Fundusz zasobowy stanowigc fundusz zapasowy, tworzony jest w spéfdzielniach jedynie w celu
zgromadzenia na nim wolnych s$rodkéw finansowych (zapas), na wypadek powstania strat
spotdzielni, jako ze zgodnie z art. 19 § 3. Prawa spdtdzielczego, ,Cztonek spédtdzielni nie
odpowiada wobec wierzycieli spétdzielni za jej zobowigzania”.

Obowigzuje w odniesieniu do niego zasada realnego pokrycia tzn. w momencie tworzenia
pasywnej pozycji funduszu musza odpowiada¢ dobra majgtkowe tej samej wielkosci. Wigze on
pewng czes¢ majatku spétdzielni, ktéra nie powinna by¢ obcigzona dtugami, przez co spetnia
funkcje gwarancyjne wobec wierzycieli spotdzielni, zgodnie z art. 90 § 1. ,Prawa
spoétdzielczego”: ,Straty bilansowe spétdzielni pokrywa sie z funduszu zasobowego (...).”

Obowigzuje w odniesieniu do niego zasada utrzymania, co oznacza, iz czes¢ majatku
finansowego odpowiadajgca funduszowi zasobowemu, nie moze trafi¢ w okresie dziatalnosci
spétdzielni do rak jej cztonkdw czy osdb trzecich (poza wyjatkami wskazanymi w ustawie - art.
26 §2, art. 125 §5). Jest takze niepodzielny.
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Fundusz zasobowy (art. 78. §1. pkt. 2 i art. 76 Prawa spétdzielczego) tworzony jest w
spotdzielniach z wptat wpisowego i z 5% odpisow czesci nadwyzki bilansowej, az do zréownania
jego wysokosci z wysokoscig funduszu udziatowego, jako ze rolg jego jest zgromadzenie
wolnych s$rodkéw finansowych w wysokosci kwoty réwnej odpowiedzialnosci finansowej
wszystkich cztonkdéw (= osoby prawnej).

W spotdzielni mieszkaniowej nie powstaje nadwyzka bilansowa, jako ze obowigzuje ja w przy
rozliczeniach z cztonkami zasada ekwiwalentnosci Swiadczen.

Zgodnie z art. 78 Prawa spotdzielczego, wpisowe jest w zasadzie jedynym zZrodtem
pozyskiwania przez spétdzielnie mieszkaniowe s$rodkédw tworzgcych ich fundusz zasobowy -
zapasowy. W SM xxx wpisowe wynosi zgodnie z §13 statutu, dwu i pdtkrotnos¢ najnizszego
wynagrodzenia.

W zafgczniku nr 1 do ustawy , O rachunkowos$ci” podano obowigzujacy osoby prawne wzér
przedstawiania zmian w funduszu zasobowego:

»4. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczgtek okresu

4.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego

a) zwiekszenie (z tytutu)

- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej

- z podziatu zysku (ustawowo)

- z podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng wartosé)
b) zmniejszenie (z tytutu)

- pokrycia straty

4.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu ...”.

Fundusz zasobowy ulega zmniejszeniu jedynie w przypadku pokrywania strat bilansowych
spétdzielni lub poprzez umorzenie wartosci srodkow trwatych, finansowanych jego srodkami.

Inne fundusze spéldzielni mieszkaniowej

Zgodnie z odrebnymi przepisami, spoétdzielnie mieszkaniowe tworzg fundusz z aktualizacji
wyceny (ustawa o rachunkowosci), fundusze specjalne - fundusz remontowy (ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych), czy tez fundusz $wiadczen socjalnych, lecz zaden z nich nie
stanowi zrddta finansowania majatku osoby prawnej. Fundusze tworzone w spoétdzielni na mocy
innych aktow prawnych zostajg ujawnione w statucie spétdzielni (art. 78. §2).

Art. 78 §2 Prawa spotdzielczego stanowi, ze ,Spdtdzielnia tworzy takze inne fundusze wifasne
przewidziane w odrebnych przepisach oraz w jej statucie.”

Art. 2. Prawa spotdzielczego stanowi, ze: ,Spétdzielnia prowadzi dziatalnos¢ na podstawie
niniejszej ustawy, innych ustaw oraz zarejestrowanego statutu.”

Art. 38. k.c. stanowi, ze: ,Osoba prawna dziata przez swoje organy w sposob przewidziany w
ustawie i w opartym na niej statucie.”

Sad Najwyzszy wielokrotnie orzekat: ,statut jest umowa, do ktdrej majg zastosowanie przepisy
Kodeksu cywilnego o czynnosSciach prawnych” - (np. wyrok SN z dnia 15 kwietnia 1999r, I CKN
1088/97,0SNC 1999, Nr 11, poz. 193; u. 7 SN z dn. 15 pazdziernika 1985r, III CZP 40/85,
OSNCAP 1986, Nr 6, poz. 86).

W wyroku z 2001.03.14 (II CKN 434/00) Sad Najwyzszy potwierdzit: ,,Postanowienia
statutu spobidzielni nie stanowia Zréodia prawa, lecz maja charakter umowy”, co
oznacza, iz statut nie bedac zrédtem prawa, nie moze tworzy¢ nowych instrumentéw prawnych
nieprzewidzianych ustawami a rodzacych skutki cywilnoprawne, zwtaszcza z zakresu prawa
materialnego. Jezeli statut takowe stanowi, np. nowe fundusze nie ustanowione przez
ustawodawce aktem prawotwdrczym, to wowczas zapisy statutu podlegajg ocenie art. 58 k.c. o
bezwzglednej niewaznosci czynnosci prawnej z powodu jej sprzecznosci z ustawg lub majacej
na celu obejscie ustawy.
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W 8§92 pkt. 1 statutu SM xxx znajdujg sie zapisy informujace, ze spoétdzielnia ta tworzy, poza
funduszem udziatowym, zasobowym, remontowym i $wiadczen socjalnych, posiadajacych
umocowanie w ustawach, takze m.in. fundusze wktadéw - budowlanych, mieszkaniowych i

zaliczkowych.

W pkt. 2 §92 znajduje sie deklaracja, ze szczegotowe zasady tworzenia powyzszych funduszy i
zasady gospodarowania ich srodkami, okreslajg regulaminy uchwalone przez Rade Nadzorcza.

Zgodnie z art. 87 Konstytucji RP, zrédtami obowigzujgcego prawa RP sqg: Konstytucja, ustawy,
ratyfikowane umowy miedzynarodowe oraz rozporzadzenia.

Trybunat Konstytucyjny w wyrokach z 24 marca 1998 r.(K. 40/97) i z 9 listopada 1999r (K.
28/98) dokonat szczegdtowej analizy zagadnienia:

~Powigzanie unormowan art. 87 ust. 1 i art. 92 Konstytucji z ogélnymi konsekwencjami
zasady demokratycznego panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji) prowadzg do wniosku, ze
nie moze obecnie w systemie prawa powszechnie obowiazujacego pojawiaé sie
2adna regulacja podustawowa, ktdéra nie znajduje bezposredniego oparcia w
ustawie i ktéra nie stuzy jej wykonaniu, stosownie do modelu okreslonego w art. 92
ust. 1.

W tym sensie wytacznos¢ ustawy nabrata zupetnego charakteru, bo nie ma takich
materii, w ktérych mogtyby by¢ stanowione regulacje podustawowe (o charakterze
powszechnie obowigzujgcym), bez uprzedniego ustawowego unormowania tych
materii.

Nie ma wiec obecnie potrzeby stawiania pytania, czy dana materia musi by¢
regulowana ustawowo, bo jest to zawsze konieczne w obrebie ZzZréodet
powszechnie obowiazujacego prawa (...).

Ustawa moze pozostawiaé wiecej miejsca dla regulacji wykonawczych, nigdy jednak nie
moze to prowadzi¢ do nadania regulacji ustawowej charakteru blankietowego, tzn. do
pozostawienia organowi upowaznionemu mozliwosci samodzielnego
uregulowania catego kompleksu zagadnien, co do ktorych w tekscie ustawy nie
ma zadnych bezposrednich uregulowan ani wskazéwek.”

Trybunat Konstytucyjny w wyrokach z 19 maja 1998r (U. 5/97) i z 11 maja 1999r (P. 9/98):

~Konstytucja z 1997 r., pod wptywem doktryny i orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego,
w sposob obszerny i wyczerpujacy okreslita status prawny jednostki oraz dopuszczalnosé i
forme ingerencji ustawodawczej w konstytucyjnie chronione wolnosci i prawa. W jej Swietle
materie takg stanowig m.in. unormowania dotyczgce sfery praw i wolnosci jednostki, w
szczegdlnosci ustanawiajqce ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych
wolnosci i praw (art. 31 ust. 3), prawa wfasnosci (art. 64 ust. 3) i innych, z wykluczeniem
dopuszczalnosci przekazania kompetencji normodawczej innemu organowi.

W tej specyficznej materii, ktdrq stanowi unormowanie wolnosci i praw cztowieka i
obywatela, przewidziane, konieczne Ilub choéby tylko dozwolone przez Konstytucje,
unormowanie ustawowe cechowacé musi zupetnosc¢”.

Funduszu wkfadéw i zasad jego tworzenia, a one majg zasadnicze znaczenie dla SM xxx,
ustawodawca nie stanowi ani w Prawie spotdzielczym ani w ,Ustawie o spoétdzielniach
mieszkaniowych”. Jesli taki fundusz spoétdzielnie miatyby tworzy¢, rolg ustawodawcy bytoby
nakazanie jego tworzenia, wskazanie jego miejsca w strukturze funduszy spoétdzielni,
wskazanie zrodet finansowania jego $rodkow oraz nadanie statusu prawnego ujawnianym na
nim wkifadom. Ustawodawca starannie unika w ustawach odniesienia do pojecia ,funduszu
wktadéw”, co byto i jest uwidocznione w konstrukcji dawnego art. 208 §3 Prawa spodtdzielczego
i obecnie obowigzujgcego art. 6 ust. 2 ustawy ,, O spétdzielniach mieszkaniowych”:

~Wartos¢ sSrodkdéw trwatych finansowanych bezposrednio z funduszu udziatowego Ilub
wkiaddw mieszkaniowych i budowlanych nie zwieksza funduszu zasobowego; umorzenie
wartosci tych Srodkéw trwatych obcigza odpowiednio fundusz udziatowy Ilub wkiady
mieszkaniowe i budowlane”

Jezeli statut spodtdzielni mieszkaniowej, a tym bardziej jej regulamin, stanowi o tworzeniu
funduszy wktadow, fundusze takie nie istnieja w sensie prawnym.
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SM xxx nie posiada ustanowionych ustawg funduszy, ktére mogtaby ujawnic¢ jako zrodta
finansowania posiadanego przez nig prawa do nieruchomosci gruntowej i prawa wilasnosci
budynkow. Oznacza to, iz spdtdzielnia ta nie miata mozliwosci zawierania z cztonkami uméw o
ustanowienie spéidzielczych praw do lokali, nie bedac w stanie wybudowaé budynkéw z
witasnych S$rodkdéw, ktorych posiadanie i ujawnienie jest koniecznym do wypetnienia
bezwzglednie obowigzujacego wymogu posiadania przez spédidzielnie wiasnosci budowanych

budynkéw.

W zawieranych w 1998r z czfonkami umowach w §1 znajduje sie deklaracja, iz spoétdzielnia
realizuje budowe budynku mieszkalnego, ktérego zrdoditem finansowania sg S$rodki wtasne
cztonkéw, a w §3 zawarte jest postanowienie, ze cztonek zobowigzuje sie pokryé ze Srodkow
wtasnych catkowity wktad budowlany, przypadajacy na jego lokal.

Czynnosci i relacje prawne w spétdzielczosci mieszkaniowej, zwilaszcza z zakresu prawa
materialnego, dokonujg sie pomiedzy dwoma odrebnymi podmiotami prawa: pomiedzy osobg
fizyczng (cztonkiem) i osobg prawng (spoétdzielnia). Czynnosci te podlegajg regulacjom kodeksu
cywilnego:

Trybunat Konstytucyjny w dniu 20 kwietnia 2005r (K 42/02)
~Stosunki prawne miedzy spdtdzielniaq mieszkaniowg i jej cztonkami majg charakter

cywilnoprawny, a nie administracyjnoprawny (oparty na podporzadkowaniu jednej strony -
drugiej)”.

Uchwata SN z dnia 4 stycznia 1994r (III CZP 167/94 OSNC 1995, Nr 4, poz. 63):
... Stosunek miedzy cztonkiem i spotdzielnia, niezaleznie od jej charakteru, jest stosunkiem

cywilnoprawnym. Cywilny charakter majg w szczegdlnoSci spory dotyczgace rozliczen
majagtkowych cztonkdw ze spétdzielniami.”

Orzeczenie SN z dnia 4 pazdziernika 1933 r. C I 1244/33 (1934/25), na ktére powotuje sie
takze Trybunat Konstytucyjny (sygn. K 42/02): ,0sobowos¢ prawna spotdzielni jest odrebna od
osobowosci jej cztonkdw”.

Uznanie, iz spotdzielnia mieszkaniowa jako osoba prawna, nabyta prawo wlasnosci
wybudowanych budynkow i lokali, byloby mozliwe tylko wéwczas, kiedy wnoszone przez
cztonkow (osoby fizyczne) wkiady bytyby wartosciami majatkowymi tworzacymi Iub
powiekszajacymi fundusz wktadéw, stanowigcy z mocy ustawy kapitat wtasny osoby prawnej i
rownoczesnie z czynnoscia, jaka jest wniesienie wktadu przez osobe fizyczng i przejeciem tego
wkiadu przez osobe prawna, nastepowatoby przeniesienie prawa wtasnosci do tegoz wkiadu (i
do mienia_z niego wytworzonego) z osoby fizycznej na osobe prawng. Zadna z tych
okolicznosci nie ma miejsca w spétdzielni xxx.

Art. 20 § 2. Prawa spotdzielczego stanowi, ze:

~Statut moze przewidywaé wnoszenie przez cztonkéw wkiadow na witasnosé spotdzielni lub
do korzystania z nich przez spoétdzielnie na podstawie innego stosunku prawnego.”

Choc¢ przepis powyzszy jest niezgodny z art. 31 Konstytucji RP, to takze w statucie SM ,xxx nie
zostato przewidziane wnoszenie wkfadéw na witasnos¢ spotdzielni.

Ustawy RP okreslajg status prawny ,wktadu”:

- wkiad budowlany, jak i lokal cztonka nim finansowany, z mocy ustawy nie jest udziatem
prywatnego majatku osoby fizycznej w majatku osoby prawnej, jako ze ,udziatem” w
spoétdzielni mieszkaniowej jest jedynie okreslona kwotowo wptata pieniezna (w SM xxx 100
zt) zwigzana z uzyskaniem czionkostwa w spotdzielni i okreSlajaca catkowitg
odpowiedzialno$¢ materialng cztonka za zobowigzania osoby prawnej.

- wktad (i mienie z niego nabyte lub wytworzone) nie stanowi wartosci majatkowej
wniesionej na podstawie ustawy w jakikolwiek sposdb na wtasnos¢ spoétdzielni.
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ustawodawca w art. 12 ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11 ustawy ,0 podatku dochodowym od oséb
prawnych” stanowi, ze w spotdzielniach mieszkaniowych do przychodow nie zalicza
sie tylko wptat na fundusz udzialowy oraz wniesionych wpisowych.

Oznacza to, iz wszystkie inne wartosci pieniezne, jakie otrzymuje spoétdzielnia, w
tym takze wklady czionkow, stanowia przychody osoby prawnej (art. 12 ust.1 pkt.1
ustawy ,,0 podatku dochodowym od 0s6b prawnych”).

Poniewaz osoba prawna nie moze tworzy¢ swojego kapitatu witasnego poprzez przychody
(art. 16 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych), nie moze takze ujawniac
wnoszonych wktadéw w pozycji, tworzonego razaco sprzecznie z w/w art. 12 ustawy przez
Rade Nadzorcza, funduszu wkiadéw budowlanych i zaliczkowych.

Art. 16. ust. 1. pkt. 1 ustawy ,O podatku dochodowym od oséb prawnych” stanowi, ze
osoba prawna nie moze wykazywac jako kosztéow uzyskania przychoddéw, nabywanych na
swojg wtasnos¢ praw do gruntédw lub srodkoéw trwatych:

~Nie uwaza sie za koszty uzyskania przychoddw wydatkow na:
a) nabycie gruntdéw lub prawa wieczystego uzytkowania gruntéw (...)

b) nabycie lub wytworzenie we wifasnym zakresie innych niz wymienione w lit. a)
Srodkdw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych (..)”

Kosztami uzyskania przychoddéw sg powyzsze koszty, w sytuacji realizowania i rozliczania
zakupu praw do gruntu i ustugi budowlanej na rzecz finansujgacych budowe oséb fizycznych
czy prawnych, innych od spétdzielni podmiotéw prawa.

Ustawy wykluczajg, z powodu braku wtasnego kapitatu w pasywach, mozliwos$¢ ujawniania
przez SM xxx w aktywach bilansu czesci budynkdéw inwestycji xxx finansowanej wkfadami
cztonkow, jako jej majatku wiasnego, tj. jako srodkdéw trwatych (w budowie) spétdzielni.

Jest to réwnoznaczne z potwierdzeniem, ze rozliczanie realizowanej przez SM xxx
inwestycji mieszkaniowej ,xxx”, musi dokonywac sie poprzez przychody, na
zasadzie rozliczanej ustugi budowlanej na rzecz finansujacego, tak jak i w innych
firmach budowlanych, tyle ze bez osiggania zysku.

Z uzasadnienia orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20.04. 2005r (K 42/02):

,Spotdzielczos¢ mieszkaniowa jest organizacyjnoprawna formaq wspodtdziatania
obywateli zmierzajgcych do zaspokojenia swych potrzeb mieszkaniowych. Jej cechg
charakterystyczng jest to, ze wspdtdziatanie to nie ma na celu osiggniecia zysku”.

Wykluczona jest zatem mozliwo$¢ uzyskiwania przez spoétdzielnie witasnosci
obiektow budowanych z prywatnych s$rodkéw finansowych osob fizycznych -
$rodki trwate kazdej osoby prawnej moga by¢ wytwarzane wylacznie z jej kapitatu
wilasnhego.

Np. spétdzielnia liczacg 1000 cztonkdw, przyjmuje i ujawnia jako sktadowe jej funduszy
wptacane udziaty (np. 100 zt) i wpisowe (np. 50 zt). Wkiady cztonkéw np. 100 min zt -
ustawa ,O podatku dochodowym od o0s6b prawnych” nakazuje wykazywanie jako
przychodéw spétdzielni, co nie pozwala na ich ujawnianie w pozycji jakichkolwiek z
funduszy spétdzielni:

Aktywa Pasywa ]
KAPITAt WEASNY SPOLDZIELNI
f. udziatowy 100 zt x 1000 cztonkéw = 100 000 zi
f. zasobowy 50 zt x 1000 cztonkéw = 50 000 zt

kasa
100 000 000 zt zobowigzanie osoby prawnej wobec cztonkéw 100 000 000 zi

Ujawnienie wktadéw (wptat finansujacych budowe) w pozycji funduszu wiasnego
spotdzielni, jest fatszerstwem ksiegowym i dowodem dla prokuratora potwierdzajgcym, ze
osoba prawna okradta osoby fizyczne z ich prywatnych srodkéw finansowych:
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Aktywa Pasywa
KAPITAr WrASNY SPOLDZIELNI
f. udziatowy 100 zt x 1000 cztonkéw = 100 000 zt Obraz i dowod
f. zasobowy 50 zt x 1000 cztonkéw = 50 000 zi przestepstwa
fundusz podstawowy 100 000 000 =zt ksiegowego.

kasa

100 000 000 zi

Ujawnienie przez spétdzielnie po wybudowaniu budynkéw posiadania wtasnych Srodkéw
trwatych o wartosci 100 min 2z, oznacza sprzeniewierzenie prywatnych Srodkow
finansowych o0so6b fizycznych, innych podmiotow prawa, na powiekszenie majatku
rzeczowego 0soby prawnej:

Aktywa Pasywa .
KAPITAL WEASNY SPOLDZIELNI
ér. trwate f. udziatowy 100 zt x 1000 cztonkéw = 100 000 zi Obraz i dowdd
100 min zt f. zasobowy 50 zt x 1000 cztonkéw = 50 000 zi przestepstwa
fundusz podstawowy 100 000 000 zi ksiegowego.

Spétdzielnia xxx wykazujgca na podstawie regulaminu Radny Nadzorczej jako wiasne $rodki
trwate, budynki i lokale budowane z prywatnych srodkéw finansowych oséb fizycznych,
ujawnia jedynie sprzeniewierzenie (kradziez) pieniedzy powierzonych jej przez inne
podmioty prawa - osoby fizyczne, na powiekszenie wtasnego stanu posiadania. Dokonuje
sie to jednoczesnie poprzez fatszerstwo operacji ksiegowych i dokumentéw finansowych
spotdzielni, co podlega ocenie k.k.

realizowanie naczelnej zasady rozliczen pomiedzy spoétdzielnia a jej cztonkami, zasady
ekwiwalentnosci $wiadczen, potwierdza powyzsze. Spoétdzielnia z mocy ustawy dokonuje
zakupu ustug i towardw, ktore nastepnie sprzedaje czionkom (poprzez konto sprzedaz).
Cztonek z mocy prawa pokrywa koszty tylko tych ustug i towardow, ktére faktycznie
spoétdzielnia mu dostarczyta i dla niego nabyta. Zatem spoétdzielnia realizujgc dla cztonka i z
jego s$rodkéw ustuge budowlang, jest zobowigzana do dostarczenia mu produktu,
wytworzonego poprzez te ustuge. Zatrzymanie przez spotdzielnie dla siebie wiasnosci tegoz
produktu, tak samo jak bytoby to w przypadku kazdej innej firmy, jest kradziezq mienia na
szkode finansujgcego. Spotdzielnia nie nabywa dla czionka wartosci niematerialnej i
prawnej, do ktérej zalicza sie spétdzielcze prawo do lokalu, co powoduje, iz nie moze mu
sprzedaé¢ innego towaru niz ten, ktéry dla czionka nabyfa za jego pieniadze, nigdy nie
podarowane przez czionka spétdzielni na jej wiasnosé. Spoétdzielnia zatrzymujac jako
wiasne srodki trwate wybudowane z pieniedzy cztonkéw budynki, nie jest jednoczesnie w
stanie potwierdzi¢ posiadania wlasnosci ujawnianych budynkdéw, posiadaniem wiasnego
kapitatu, finansujgacego koszty ich budowy.

~Ustawa o spéidzielniach mieszkaniowych” w art. 1. ust. 1 stanowi:

,Celem spotdzielni mieszkaniowej, zwanej dalej "spdtdzielniq", jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkdw oraz ich rodzin, przez dostarczanie
cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domdw jednorodzinnych, a takze
lokali o innym przeznaczeniu.”

Definicja ustawowa spétdzielni mieszkaniowej nie przewiduje mozliwosci zawitaszczania
przez nig prywatnego mienia o ogromnej wartosci finansowej o0sob fizycznych, nie
przewiduje tez zapewniania spoétdzielni stanu posiadania, zamiast dostarczania lokali i
domow cztonkom.

W istocie ujawnienie wktadoéw czionkow w pozycji funduszu wiasnego spotdzielni, nie
wnoszonych przez cztonkow jako ich udziatu w majatku osoby prawnej oznaczatoby, iz jest
to zrdédto finansowania wtasnego majatku osoby prawnej, do ktérego nie przystugujg prawa
zadnym innym podmiotom prawa, czyli osobom fizycznym. Nie da sie zatem pogodzi¢
skutkdw prawnych powstatych w wyniku ujawnienia takiego funduszu, z przystugujacym
cztonkom ustawowym prawem do zadania zwrotu ich wktadéw.
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Z powyzszego oraz z postanowien 81 i §3 zawartych z cztonkami umoéw wynika
jednoznacznie, iz SM xxx nie realizowata inwestycji mieszkaniowej ze $srodkéw wiasnych jako
osoby prawnej, co wyklucza mozliwos¢ uzyskania przez nig wifasnosci wybudowanych
budynkoéw.

Trybunat Konstytucyjny w dniu 30 marca 2004r (K 32/03) potwierdzit:

- Poza wyjgtkami w ustawie przewidzianymi kazde ograniczone prawo rzeczowe, w
tym rowniez spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, moze by¢ ustanawiane
jedynie przez osobe uprawniona do rozporzadzania rzecza, tj. zwykle przez jej
wiasciciela”.

Zawarcie przez zarzad SM xxx z nabywcami lokali w inwestycji xxx umow przyrzeczenia
ustanowienia spétdzielczego prawa do lokali, w budynkach, ktére z mocy ustaw nie mogty
stanowi¢ wilasnosci spédidzielni, skutkowato niewaznoscia zawartych umoédw, jako
zobowigzujacych do ustanowienia niemozliwego do ustanowienia w tych warunkach
spotdzielczego prawa do budowanych lokali.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21.7.2004r, sygn. V CK 676/03, orzeki, ze przydziat
czlonkowi spotdzielni mieszkania w budynku, ktory w momencie dokonania
przydziatu nie byt wtasnoscia spoéitdzielni, jest niewazny. Sad orzekt, ze nie mozna
przyjmowac, ze:

~sam fakt posiadania budynku przez spoitdzielnie upowazniat ja do ustanowienia
spéidzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, znajdujacego sie w budynku
bedacym przedmiotem posiadania”.

Budynki po wybudowaniu musiaty by¢ oddane finansujgcym ich budowe osobom fizycznym i
ew. prawnym, cztonkom spotdzielni, co oznaczalo, iz zarzad SM xxx byt uprawniony jedynie do
zawierania umoéw o ustanowienie prawa wtasnosci do lokali.

W powyzej przestawionych uwarunkowaniach, podpisywanie przez zarzad SM xxx umoéw z
cztonkami o finansowanie kosztéw budowy ich lokali mieszkan (i innych powierzchni) z
jednoczesnym przyrzeczeniem ustanowienia spotdzielczych praw do wybudowanych lokali na
rzecz czionkéw, bylo oszustwem majacym na celu zrealizowanie zamiaru
zawlaszczenia mienia oséb fizycznych przez SM xxx.

Realizowanie tegoz zamiaru znajduje potwierdzenie w sprawozdaniach finansowych SM xxx, w
ktérych wnoszone przez czionkéw wkiady, w okresie budowy byly ujawniane w poz. kapitatu
zapasowego, tj. na funduszu zasobowym. Ujawnienie ich w tej pozycji - pomimo iz ustawa , 0
podatku dochodowym od o0s6b prawnych” kwalifikuje wktady jako przychody oraz biorac pod
uwage, ze ustawodawca w ogodle nie zezwolit spdtdzielni mieszkaniowej na tworzenie funduszy
wktadéw budowlanych i wkiadéw zaliczkowych - jest przestepstwem ksiegowym.

Zgodnie z przeprowadzong powyzej analiza prawng istoty funduszu zasobowego, fundusz
zasobowy w spotdzielni mieszkaniowej moze by¢ tworzony wytacznie z wniesionych wpisowych
(przy braku nadwyzki bilansowej), a majatek finansowy odpowiadajacy funduszowi
zasobowemu, nie moze trafi¢ w okresie dziatalnosci spétdzielni do rak jej cztonkdw czy oséb
trzecich (poza wyjatkami wskazanymi w ustawie — art. 26 §2, art. 125 §5).

Wykazanie w poz. funduszu zasobowego zaliczkowo wptacanych wktadéw, oznaczato
przeznaczenie tychze srodkow nie na finansowanie budowy mieszkan cztonkdw, ale na pokrycie
strat spotdzielni. Ujawnione tak wartosci finansowe mogtyby zosta¢ wyksiegowane z poz.
funduszu zasobowego wylgcznie w sytuacji pokrycia z nich strat spoétdzielni. Art. 77 ustawy , 0
rachunkowosci” przewiduje kare do 2 lat pozbawienia wolnosci za sporzgdzanie sprawozdan
finansowych niezgodnie z przepisami tej ustawy. Dokonane fatszerstwa podlegajg ocenie art.
271 k.k. 273 k.k. art. 286 k.k., art. 296 k.k. art. 303 k.k. i innych.

Sprawozdania finansowe SM xxx sporzadzane niezgodnie z ustawami, tj. na podstawie
fatszowanych operacji ksiegowych i ksiaqg rachunkowych, zarzad SM xxx okazywat w bankach,
w ktorych ubiegat sie o udzielenie kredytu.

Zarzad SM xxx uzyskiwat kolejne kredyty w drodze przestepstwa, tj. na podstawie
sfatszowanych bilanséw, ujawniajacych faktyczng wielkos$¢ zobowigzan SM xxx wobec cztonkow
z tytulu przyjecia wktadéw budowlanych (ustawa nakazuje rozlicza¢ je poprzez przychody),
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jako pozycje kapitatowgq tj. fundusz zasobowy, stanowiacy wytaczny majatek osoby prawnej,
bedacy z zatozenia ustawodawcy gwarantem dla wierzycieli.

Sprawg bankowcow jest posiadanie znajomosci przepiséw obowigzujacych podmioty, ktorym
udzielane sg kredyty. Jezeli banki przyznajg wysokie kredyty spétdzielniom mieszkaniowym,
osobom prawnym praktycznie catkowicie niewyptacalnym, muszg sie liczy¢ z ponoszeniem
skutkdw swojej niefrasobliwosci. Tym bardziej, kiedy bankowcy udzielaja kredytéw na
podstawie sfatszowanych sprawozdan finansowych spétdzielni, ujawniajacych posiadanie
sktadnikdw majatku, ktérych ustawodawca nie pozwolit spétdzielniom posiada¢ (niezgodnie z
art. 78 Prawa spotdzielczego) - swiadome wspdtuczestnictwo w przestepstwie, pozbawia banki
roszczen o zwrot nieprawnie udzielonych kredytéw.

W takiej sytuacji, odpowiedzialno$¢ za sptate zaciagnietych kredytow, ponosza
wylacznie osoby uczestniczace w przestepczym procederze - cztonkowie zarzadu i
RN SM xxx oraz pracowhnicy banku, odpowiedzialni z udzielenie kredytu na podstawie
sfatlszowanej dokumentacji finansowej spétdzielni.

r

Ustalenia ,Zasad rozliczania kosztow..” uchwalane przez RN, w czesci w ktorej pozostajg
sprzeczne z ustawami s z mocy prawa niewazne, a wiec nie posiadajg mocy obowigzujacej
jako nie rodzace zadnych skutkow prawnych. Potwierdzat to wielokrotnie SN:

Z uzasadnieniu uchwaty SN z dnia 26.09.1969r (III CZP 8/69, OSNCP 1970, z. 6, poz. 97):

~W szczegdlnosci uchwaty organéw spétdzielni, rodzace skutki cywilnoprawne podlegajg -
jako czynnosci prawne - odpowiednim przepisom zawartym w kodeksie cywilnym. Uchwaty
te nie moga - podobnie jak inne czynnosci prawne - naruszaé przepisow bezwzglednie
obowigzujacych, ich wiec skutecznos$¢ podlega z tego punktu widzenia dyspozycjom art. 58
k.c., przewidujgcego wypadki niewaznosci czynnosci prawnych ze wzgledu na
niedopuszczalng ich tresc”.

Z orzeczenia SN z dnia 05.03.2002r (I CKN 934/00):

JArt. 58 k.c. okresla, kiedy czynnos¢ prawna jest bezwzglednie niewazna - obejmuje takie
sytuacje, gdy czynno$¢ prawna juz w chwili rodzenia sie stosunku prawnego dotknieta jest
wadliwosciami typu sprzecznosci czynnosci prawnej z ustawg, albo majacej na celu obejscie
ustawy, badz sprzecznosci z zasadami wspotzycia spotecznego. Jest wiec od poczatku
niewazna, z uwagi na wymieniong sprzecznosé, a istniejaca sprzecznosc takiej czynnosci
powoduje, iz nie stwarza ona w ogdle uprawnien”.

"

= postanowienia §3 pkt. 3 ,Zasad ...” sg sprzeczne z ustawami, ktore nie dopuszczajg do
zaliczania do kosztu budowy lokali - kosztéw nabycia prawa do gruntu, kosztow
odszkodowania za obiekty, kosztéw zwigzanych z dostarczeniem lokali dla dotychczasowych
uzytkownikow, kosztow urzadzenia terenu, narzutow (zysku) spotdzielni;

= ustalenia §10 ,Zasad ..” dopuszczajgce wykonanie ostatecznego rozliczenia kosztow w
oparciu o przewidywane koszty prac nie zrealizowanych i zalezno$¢ ostatecznego
charakteru rozliczenia od potwierdzenia jego waznos$ci w dodatkowym terminie, jako nie
tylko sprzeczne z ustaleniami §§ wczedniejszych tychze zasad, ale i z ustawg ,O
rachunkowosci”, Prawem spotdzielczym, ustawg ,O spoétdzielniach mieszkaniowych”,
Prawem budowlanym i zasadami prawnymi, sa jedynie wyrazem fantazji czionkéw RN.
Planowane, orientacyjne okreslenie catosci kosztow, w tym kosztédw nie zaksiegowanych na
koncie inwestycyjnym, nie moze stanowi¢ prawnej podstawy roszczen finansowych
spotdzielni wzgledem cztonka.

= ustalenia §9 pkt. 4 ,Zasad...” wskazujq na zaliczanie do powierzchni lokalu uzytkowego
takze powierzchni garazy i piwnic, nabywanych przez nabywce lokalu. Oznacza to, iz RN
spotdzielni postanowita o sprzedazy 1m? pow. piwnicy i garazu po tej samej cenie, co cena
1 m? pow. lokalu uzytkowego. Postanowienie to jest nie tylko sprzeczne z ustawa, ale i z
ustaleniami §8 pkt. 1 i pkt. 2 ,Zasad...”, na podstawie ktdrych koszt budowy lokalu
uzytkowego ustala sie mnozac koszt budowy 1 m? przez powierzchnie uzytkowag samego
lokalu, a koszt m-c postojowych dzielgc koszt budowy garazu przez liczbe m-c postojowych.
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= ustalenia §7 pkt. 3 i §8 pkt. 2 ,Zasad...” w odniesieniu do zaleznosci ustalenia kosztu
budowy od waloréw uzytkowych budowanych powierzchni sg sprzeczne z ustawami,
stanowigcymi o finansowaniu przez czionka wylacznie rzeczywistych kosztéw budowy jego
lokalu.

= ustalenia §7 pkt. 3 ,Zasad...” sq razaco sprzeczne z ustawami, dopuszczajac rozliczanie
kosztow budowy lokali mieszkalnych wg ustalei zarzadu zamiast faktycznych poniesionych
kosztow budowy. Ustawy zobowigzujg cztonkéw do finansowania 100% rzeczywistych
kosztéw a nie 90% do 110%, co sprzecznie z ustawg dopuscita RN.

Pozwana kwestionuje przedstawiona jej przez zarzad SM xxx wysokos¢ ustalenia
kosztow budowy jej lokalu.

Przedmiotem audytu (zat. 6), na ktdry powotuje sie zarzad SM xxx jako na podstawe ustalenia
ostatecznych kosztéw budowy w inwestycji xxx, sporzadzonego przez p. biegta B. M., zgodnie
z tresciq zawartg w ,informacji wstepnej”, bylo ,..przedstawienie opinii w zakresie
ekonomiczno-finansowym rozliczenia kosztu budowy inwestycji SM xxx a celem opracowania:

,okreélenie uzasadnionego kosztu budowy 1 m? lokalu mieszkalnego, uzytkowego,
garazowego i powierzchni przynaleznych”

Audyt zostat opracowany bez dokonywania rozréznienia przystugujacych nabywcom
praw do budowanych lokali, kosztéw w zaleznosci od rodzaju zadania
inwestycyjnego realizowanego dla cztonka i bez uwzgledniania zrédet finansowania,
wptywajacych w sposdb zasadniczy na wysokosci okreslenia jednostkowego kosztu
budowy. Z tego powodu nie moze zostac¢ uznany w catosci jako podstawa rozliczenie
inwestycji i wnoszonych roszczen finansowych przez zarzad SM xxx wobec czlonkéw.

W wyroku z dnia 10 pazdziernika 2002r, sygn. V CKN 1253/00 SN potwierdzit, iz w przypadku
kwestionowania przez cztonka prezentowanego mu przez zarzad rozliczenia kosztow budowy,
obowigzkiem spétdzielni jest udowodnienie, iz nalezno$¢ od czionka ustalona zostata w
wysokosci prawidtowej i zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustaw:

... Na spétdzielni spoczywa ciezar wykazania prawidtowosci ustalenia zadanej od
cztonka naleznosci”.

Pozwana domaga sie zatem, aby powddka SM xxx udowodnita na podstawie wszystkich
posiadanych dokumentéw, ze naleznos¢, jakiej domaga sie od pozwanej zarzad spoétdzielni,
zostafa ustalona w sposoéb prawidtowy, zgodny z obowigzujacymi jg przepisami ustaw.

Pozwana tymczasem podwaza catos¢ przedstawionego jej rozliczenia inwestycji.

Na str. 21 opracowania w pkt. 8.1 wykazany zostat przez p. biegtq B. M. jako wptywajacy na
.koszt ogdlny budowy 1 m? lokalu mieszkalnego”, takze (w poz. b). ,koszt nabycia gruntu”,
ktéry zgodnie z powyzej cytowanym art. 28 ustawy , O rachunkowosci” w ogole nie stanowi
kosztu budowy budynku, a wiec i lokalu.

Nie stanowig kosztu budowy lokalu takze koszty zwigzane z zagospodarowaniem otoczenia
budynku typu nawierzchnie, ulice, bruki, zatoki postojowe, altany $mietnikowe, utworzenie
zieleni, itp..., ktére w przypadku ustanawiania spotdzielczych praw na rzecz cztonkow,
spotdzielnia finansuje ze swoich wifasnych sSrodkéw (kapitat osoby prawnej, finansujacy
sktadniki jej wtasnego mienia) a w przypadku ustanawiania prawa wyodrebnionej wtasnosci,
finansujgq je - poza wktadem budowlanym - nabywcy lokali, jako wktad na pokrycie kosztéw
infrastruktury. Wymagajq takiego rozréznienia kosztéw w/w prawa ustaw rachunkowych.

Biegty rewident p. B. M., w sporzgdzonym raporcie zaliczajac do kosztéw budowy lokalu koszty
wytworzenia i nabycia innych $rodkéw trwatych, poswiadczyta nieprawde, co podlega
odpowiedzialnosci karnej z art. 271 k.k. Cztonkowie organdw spoétdzielni postugujacy sie takim
dokumentem, podlegajg odpowiedzialnosci karnej z art. 273 k.k.

SM xxx nie moze domagac sie w ogole wptat czionkéw z tytutu pokrycia kosztow
nabycia prawa uzytkowania wieczystego, jako ze prawa tego skutecznie nie nabyta.
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Zarzad SM xxx zawierajac w 1998r z nabywcami lokali w inwestycji xxx umowy
przyrzeczenia ustanowienia spotdzielczego prawa do lokalu, oswiadczyt, iz SM xxx posiada
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka ew. nr 60 z obrebu 1-
11-07. SM xxx jednak nie nabyta skutecznie prawa uzytkowania wieczystego do przedmiotowej
nieruchomosci, jako ze SGGW nigdy nie byta posiadaczem takiego prawa.

Tereny bedace do lat 70-ych w zarzadzie SGGW, obejmujace znaczng czes¢ Ursynowa zostaty
w 1977r przekazane prawomocnymi decyzjami lokalizacyjnymi nr 312 i 313 pod budownictwo
wielorodzinne mieszkaniowe na rzecz Stotecznej Dyrekcji Inwestycji Spotdzielczych. Decyzjg
Wydziatu Terenéw Urzedu Dzielnicowego Warszawa Wola z dnia 18.10.1977r wygaszony zostat
zarzad dla SGGW terenu o tacznej powierzchni ok. 117 ha.

Nabycie z mocy prawa z dniem 27 maja 1990r przez dzielnice Gmine Warszawa Mokotow
wiasnosci dziatki nr ew. 60 (dawny nr ew. 33) tj. dziatki pod inwestycjg xxx, zostato
potwierdzone deklaratywna decyzjg Wojewody Warszawskiego nr 30087 z dnia 11.09.1992r.

Przedstawiciel SGGW os$wiadczyt w akcie notarialnym, iz SGGW nabyla prawo uzytkowania
wieczystego powyzszej nieruchomosci na podstawie §1 ust. 1 i §3 ust. 1 Zarzadzenia Ministra
Szkolnictwa Wyzszego z dnia 14 kwietnia 1959r (Nr BRL-02b/10/59) w sprawie utworzenia
przy niektérych szkotach wyzszych gospodarstw pomocniczych pod nazwg ,rolniczy zakfad
doswiadczalny” lub ,lesny zaktad doswiadczalny” (Dz. Urz. Ministra Szkolnictwa Wyzszego i
Centralnej Komisji Kwalifikacyjnej dla Pracownikow Nauki nr 4, poz. 9) oraz art. 182 ustawy z
dnia 12 wrzesnia 1990r o szkolnictwie wyzszym (Dz. U. Nr 63, poz. 314). Oswiadczenie
powyzsze byto nieprawda.

Ustawa ,O szkolnictwie wyzszym”, na ktérej art. 182 powotywat sie p. prof. Andrzej Pisula,
jako podstawe uzyskania prawa uzytkowania wieczystego przez SGGW, obowigzywata od dnia
12 wrzesénia 1990r.

Art. 182. ust. 1 ustawy , O szkolnictwie wyzszym” stanowit:
~Z dniem wejscia w zZycie ustawy:

1) grunty panstwowe pozostajace w zarzadzie uczelni stajg sie przedmiotem
uzytkowania wieczystego uczelni,

2) budynki i urzgdzenia zwigzane trwale z gruntami panstwowymi i pozostajacymi w
zarzadzie uczelni panstwowej staja sie jej wiasnoscia,

Przepisy tej ustawy nie mogty miec¢ zastosowania do nieruchomosci gruntowych, ktére z dniem
27 maja 1990r, a wiec 4 miesigce wczesniej staty sie wlasnoscia komunalna Gminy
Mokotéw z mocy ustawy. Ponadto SGGW we wrzesniu 1990r nie posiadata ustanowionego na
jej rzecz konstytutywna decyzjg administracyjng prawa zarzadu. SGGW nie spetniata zadnego
z ustawowych warunkoéw, koniecznych do nabycia roszczen okreslonych ustawg ,,O szkolnictwie
wyzszym”.

W roku 1994 SGGW bez jakiejkolwiek podstawy prawnej dokonata wpisu do KW (w ciqgu 6
dni!) rzekomego prawa uzytkowania wieczystego do gruntéw komunalnych o pow. ponad 100
ha, ktére to prawo nastepnie sprzedawata rdéznym inwestorom m.in. spdtdzielniom
mieszkaniowym. Zarzad SM xxx nabyt od SGGW nieistniejgce prawo uzytkowania wieczystego
pod dwie inwestycje — przy ul. xxx (4,6 min zt) oraz przy ul. xxx (ponad 8 min zt).

W akcie notarialnym REP. A 15463/97 z dnia 30.10.1997r dotyczacym sprzedazy prawa przez
SGGW na rzecz SM xxx, zostaty zamieszczone informacje wystarczajgce do rozpoznania stanu
faktycznego danej nieruchomosci. Na str. 3 zawarta jest informacje o postanowieniu Sadu
Rejonowego z dnia 24 maja 1995r w sprawie uchylenia wpisu na rzecz SGGW prawa
uzytkowania wieczystego do dziatek 1/10 i 1/12 (stronami w sprawie byty: Urzad Rady
Ministrow, Urzad Gminy i Urzad Rejonowy) oraz o wniesieniu rewizji przez SGGW od tego
postanowienia. Postanowieniem sygn. V Cr 780/97 z 12 sierpnia 1997r Sad Wojewddzki
utrzymat postanowienie Saqdu Rejonowego w mocy, odmawiajgc wpisu do KW na rzecz SGGW
nieistniejacego prawa uzytkowania wieczystego. Sad uzasadniat odmowe wpisu brakiem
jakichkolwiek podstaw do jego ujawnienia - SGGW nie nabyta zadnych roszczen do tychze
terendéw od 1977r, kiedy to zostat wygaszony zarzad na rzecz SGGW. Nieistnienie podstawy
prawnej wpisu stwierdzone w 1995r w odniesieniu do jednej z dziatek z obszaru ponad 100 ha,
miato zastosowanie i do pozostatych gruntdéw, objetych takim samym wpisem dokonanym na
tak bez zadnej podstawy prawnej.
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Domniemanie wynikajace z art. 3 ustawy ,,O ksiegach wieczystych i hipotece”:

~Domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym”

podlega obaleniu, co potwierdzat wielokrotnie SN a takze Trybunat Konstytucyjny. W sprawie o
sygn. akt SK 57/03 z dnia 21 lipca 2004r Trybunat Konstytucyjny dokonat analizy prawnej
zagadnienia obalenia domniemania z art. 3 ustawy , O ksiegach wieczystych i hipotece”:

~W pismiennictwie przyjmuje sie, iz obalenie domniemania z art. 3 u.k.w.h. moze by¢
przeprowadzone nie tylko w postepowaniu o uzgodnienie, ale rowniez w kazdym innym
postepowaniu jako przestanka rozstrzygniecia (...), przy czym jest to poglad
zdecydowanie dominujgcy (..). Podobne stanowisko zajmuje w swoim orzecznictwie Sgqd
Najwyzszy (uchwata z 26 marca 1993 r., III CZP 14/93, OSNC nr 11/1993, poz. 196, w
ktérym stwierdzono, iz ,domniemanie wynikajgce z wpisu (art. 3 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece) moze by¢ obalone nie tylko w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, lecz takze w innym postepowaniu sgdowym”.

Kluczowe znaczenie w analizowanej kwestii ma teza wyroku SN z 6 grudnia 2000 r., III
CKN 179/99 (LEX nr 51805), w ktorej wskazano, iz ,nigdzie nie zostata wyrazona zasada,
ze dowdd przeciwko tresci wpisu moze by¢ przeprowadzony tylko w postepowaniu o
uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Domniemanie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. mozna obali¢ w kazdym postepowaniu, w
oparciu o wszelkie dostepne srodki dowodowe”.

Roéwniez w wyroku SN z 21 marca 2001 r., III CKN 325/00 (LEX nr 52385) podkreslono, ze
Wzruszenie domniemania prawnego, u podstaw ktdrego lezy zasada wiarygodnosci ksiag
wieczystych, moze nastgpi¢c w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym oraz w_kazdym innym postepowaniu, w ktérym ocena
prawdziwos$ci wpisu ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sporu (...). Stanowisko to
potwierdzone zostato rowniez w wyroku SN z 23 stycznia 2003 r., II CKN 1155/00 (OSP z.
5/2004, poz. 62).

Podobne stanowisko Sad Najwyzszy zajmowat rowniez na gruncie norm prawa rzeczowego
z 1946 r., wskazujgc w wyroku z dnia 17 czerwca 1960 r., 3 CR 328/60 (OSPiKA 1961, poz.
162), iz ,dowdd przeciwko tresci wpisu moze by¢ przeprowadzony nie tylko w
postepowaniu o uzgodnienie Kksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (...).
Domniemanie (...) mozna obali¢ w kazdym postepowaniu w oparciu o wszelkie dostepne
Srodki dowodowe. Trybunat Konstytucyjny w petni podziela wskazane w orzecznictwie SN
argumenty.”

Ustawa , O ksiegach wieczystych i hipotece” z dnia 6 lipca 1982 r (Dz.U. 1982 Nr 19 poz. 147)
w art. 6 ust. 1 stanowi, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni rozporzadzen
dokonanych w ztej wierze. Ustawa ta w art. 6 ust. 2 definiuje, ze:

W zte] wierze jest ten, kto wie, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym
stanem prawnym, albo ten, kto z tatwoscig mdgt sie o tym dowiedziec”.

Odptatne nabycie przez zarzad SM ,xxx prawa uzytkowania wieczystego ujawnionego w KW w
niniejszej sytuacji nie jest objete ochrong, ze wzgledu na uzyskanie przez zarzad spétdzielni
wystarczajgcych informacji, pozwalajagcych na rozpoznanie zaistniatego oszustwa tj. wiedzy o
niemoznosci powstania prawa uzytkowania wieczystego na rzecz SGGW i o koniecznosci
wykreslenia niedopuszczalnego, fatszywego wpisu z KW. Przedstawiciele SGGW oswiadczyli w
czasie przestuchan w prokuraturze, iz zarzadowi SM xxx znany byt prawdziwy stan prawny
gruntéw, do ktérych prawo uzytkowania spétdzielnia nabywata.

SN w wyroku z dnia 24 stycznia 2002r, sygn. III CKN 405/99 (zat. 25) orzeki, ze:

~Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni nabywcy, jezeli umowa o
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci byta niewazna”

~Przestanka przeniesienia wtasnosci nieruchomosci jest przystugiwanie zbywcy uprawnienia
do rozporzadzania wtasnosScig nieruchomosci. Przestanka ta warunkuje jedynie skutecznosc
przeniesienia wtasnosci,_nie zas waznos¢ umowy 0 przeniesienie wifasnosci (wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 1969 r., II CR 430/69, OSNCP 1970, nr 9, poz. 152, z
dnia 18 grudnia 1996 r., I CKN 27/96, OSNC 1997, nr 4, poz. 43 oraz z dnia 11 grudnia
1998 r., IT CKN 96/98, OSNC 1999, nr 5, poz. 98), ktéra zalezy od zdolnosSci prawnej i
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zdolnosci do czynnosci prawnych stron, niesprzecznosci jej tresci z ustawg lub zasadami
wspotzycia spotecznego, zachowania wymaganej dla niej formy oraz nieistnienia wad
oswiadczenn woli, a niekiedy takze od spetnienia innych jeszcze wymagan (por. np.
uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 1997 r., III CKN 205/97,
OSNC 1998, nr 3, poz. 50).

Stosownie do art. 6 u.k.w.h., wynikajgce z art. 7 k.c. domniemanie dobrej wiary nabywcy
co do przystugiwania zbywcy wifasnosci zostanie obalone przez dowdd, ze druga strona
wiedziata, iz wpis zbywcy w ksiedze wieczystej jako wiasciciela jest niezgodny =z
rzeczywistym stanem prawnym, lub przez dowdd, Ze druga strona z tatwosScig mogta sie
dowiedzie¢ o niezgodnosci tego wpisu z rzeczywistym stanem prawnym.

Dobra wiara nabywcy co do tego, ze zbywcy przystuguje ujawniona w ksiedze wieczystej
wtasnos¢ nieruchomosci, zastepuje zatem tylko jedng przestanke przeniesienia wtasnosSci
nieruchomosci - istnienie po stronie zbywcy uprawnienia do rozporzadzania wfasnoscia
nieruchomosci — natomiast nie sanuje braku innych przestanek (por. np. orzeczenie
Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 1959 r., 3 CR 399/59, OSN 1960, nr 3, poz. 87).

SN w wyroku z dnia 22 maja 2002r orzekl, ze:

~Umowa nie jest niewazna, jezeli zbywca nieruchomosci nie jest jej wtascicielem. W takiej
sytuacji, poza okreslonymi w ustawie wyjatkami, kontrahenci nie osiggajg zamierzonego
skutku, tzn. nie nastapi przeniesienie wifasnosSci na rzecz nabywcy, jednak jest to
réwnoznaczne z bezskutecznoScig umowy, a nie z jej niewaznosciq”.

W przypadku SM xxx umowa przenoszaca wlasnos$¢ prawa uzytkowania wieczystego,
ktérego SGGW nie posiadala, byla bezskuteczna.

Pan A. G., posredniczacy w sprzedazy przez SGGW nieistniejacego prawa uzytkowania na rzecz
spoétdzielni xxx, byt w 1992r cztonkiem zarzadu gminy Ursyndéw, co dowodzi, iz posiadat wiedze
o wydaniu w 1992r deklaratywnej decyzji przez wojewode warszawskiego o nabyciu przez
gmine Ursynéw z dniem 27 maja 1990r prawa wiasnosci przedmiotowych gruntéw. P. A. G. za
posrednictwo w przestepczym procederze przyjat zaptate w kwocie 73 200 zt.

Brak jakiegokolwiek prawa SM xxx do nieruchomosci gruntowej powoduje, iz nie jest w ogdle
mozliwe ustanawianie praw spoétdzielczych do budowanych lokali na tymze gruncie, co
potwierdzit Trybunat Konstytucyjny w orzeczeniu z dnia 30 marca 2004r (K 32/03):

~Nie jest poprawny argument wskazujgcy na alternatywnosc¢ spétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego wobec odrebnej wtasnosci lokalu, w sytuacji, gdy budynek, w ktérym sie
znajduje zostat wzniesiony na gruncie niebedacym przedmiotem wtasnosci spotdzielni. (...)
Na gruncie legis latae nie moze jednak budzi¢ watpliwos$ci niedopuszczalnos¢ ustanawiania
spétdzielczego witasnoSciowego prawa do lokalu na nieruchomosci niebedgcej wiasnoscig
spotdzielni. Poza wyjatkami w ustawie przewidzianymi kazde ograniczone prawo rzeczowe,
w tym réwniez spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, moze by¢ ustanawiane jedynie
przez osobe uprawniong do rozporzadzania rzecza, tj. zwykle przez jej wiasciciela. Nie jest
tez mozliwe ustanowienie spétdzielczego witasnoSciowego prawa do lokalu na czesci
sktadowej nieruchomosci - budynku albo nie stanowigcego odrebnej nieruchomosci -
lokalu”.

Zarzad SM xxx sfinansowat koszty nabycia nieistniejagcego prawa uzytkowania wieczystego od
SGGW z kredytu bankowego, zas z otrzymanych od cztonkéw Srodkéw finansowych
wptacanych na pokrycie kosztéw budowy, spfacit kredyt finansujacy ,darowizne” na rzecz
SGGW. Czlonkowie SM xxx nie sg zobowigzani do ponoszenia odpowiedzialnosci z tytutu
bezprawnych wielomilionowych darowizn, jakie czynit zarzad spétdzielni swoim znajomym.
Sprawa jest przedmiotem postepowania prokuratorskiego zaréwno przeciw cztonkom organdéw
SM xxx, jak i przeciw funkcjonariuszom publicznym, odpowiedzialnym za wspétudziat w
zaistniatym przestepstwie.

Obecni cztonkowie zarzadu i RN SM xxx uchylajq sie od wystgpienia do SGGW czy tez
wyegzekwowania na drodze sgadowej zwrotu podarowanych szkole ponad 8 min zt (oraz 4.6
min zt za ,prawo” do gruntow innej dziatki przy ul. xxx) wraz z naleznymi
kilkunastomilionowymi odsetkami, naliczanymi od roku rzekomego nabycia prawa, tj. od 1997r
— pozwana przedstawia wyliczenie naleznych odsetek od SGGW z tytulu zwrotu nieprawnie

przyjetych pieniedzy.
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Oznacza to, iz cztonkowie organdw SM xxx odpowiedzg za zaniechania i powstate w zwigzku
z tym szkody finansowe swoim prywatnym majatkiem, zgodnie z przepisami Prawa
spotdzielczego.

Kwota 73 200 zt wynagrodzenia wyptaconego p. A. G., nie moze obcigza¢
kosztow inwestycji xxx.

Wyliczone na str. 18 audytu finansowego (zai. 6) koszty nabycia prawa do
gruntu, przypadajace na 1 m? pow. lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz m-c
postojowych jako 197,53 zt/m? nie moga zostaé zaliczone do kosztéw budowy,
ani jako powiekszajace wysokos¢ wkiadu budowlanego ani jako naleznos¢
dodatkowa jako optata za nabycie udziatlu w prawie do gruntu - prawo takie
cztonkowie (a nie spoétdzielnia)_bedg musieli wkrétce odptatnie naby¢ od urzedu m.st.

Warszawy.

Wskazany przez p. B. M. koszt budowy 1 m? mieszkania II etapu zmniejsza sie z
3 910,07 zt do 3 712,54 zt/m? (3 910,07 zt - 197,53 zt = 3 712,54 z).

2. SM xxx nie moze domagac sie takze pokrycia wyliczonych na str. 19 audytu finansowego
kosztow z tytutu opfat za nieistniejgce prawo uzytkowania wieczystego do gruntu
inwestycyjnego.

Wyliczone na str. 18 audytu finansowego (zal. 6) koszty optat za nieistniejace
prawo uzytkowania wieczystego gruntu, przypadajace na 1 m? budowanych
powierzchni w I i II etapie inwestycji xxx odpowiednio jako 6,77 zt/m?i 11,66
zt/m? nie moga zostaé¢ zaliczone do kosztéw budowy, jako powiekszajace

wysokos$¢ wkiadu budowlanego pozwanej.

Wskazany przez p. B. M. koszt budowy 1 m? mieszkania II etapu zmniejsza sie z
3 910,07 zt do 3 700,88 zt/m? (3 910,07 zt - 197,53 zt - 11,66 zt = 3 700,88 z}).

3. Zgodnie z Prawem spétdzielczym i ustawg ,O spoétdzielniach mieszkaniowych” cztonek
spotdzielni jest zobowigzany do pokrycia wytacznie faktycznych kosztéw budowy jego lokalu,
co wyklucza mozliwo$¢ uzyskiwania przez spoétdzielnie zysku na prowadzonej inwestycji.
Niedopuszczalno$¢ prawng uzyskiwania zysku w rozliczeniach z czlonkami w procesie
realizowania budowy, potwierdzat SN a takze Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu
orzeczenia z dnia 20 kwietnia 2005r (K 42/02):

.Spotdzielczo$¢ mieszkaniowa jest organizacyjnoprawng formg wspdtdziatania obywateli
zmierzajgcych do  zaspokojenia  swych  potrzeb  mieszkaniowych. Jej cechg
charakterystyczng jest to, ze wspdtdziatanie to nie ma na celu osiggniecia zysku”

Uchwata skfadu siedmiu sedzidow SN z dnia 6.12.1991r (III CZP 117/91, OSNCP 1992, nr 5,
poz. 65):

~Dziatalno$¢ spotdzielni mieszkaniowej nie jest nastawiona na osigganie nadwyzki
bilansowej, dochody jej musza by¢ dostosowane do wydatkdw..”

Bezsensownos$¢ obcigzania kosztéw budowy % narzutem czyli zyskiem ujawnia w catej petni
sytuacja, w ktorej SM xxx finansowata koszty budowy lokali i innych powierzchni dla siebie
samej - obcigzenie tychze kosztéw budowy narzutem w celu uzyskania zysku, skutkuje
zwiekszeniem przez SM xxx wilasnych obcigzen finansowych i koniecznoscig zaciggniecia
wyzszego kredytu w celu przysporzenia sobie zysku.

Na str. 8 audytu p. B. M. przedstawia analize kosztéw obcigzajacych inwestycje z tytutu
~kosztéw obstugi inwestycji”, czyli rzekomych kosztow wiasnych, jakie poniosta SM xxx w
zwigzku z realizacjg inwestycji xxx. Rozwazania p. biegtej oparte sq na postanowieniu zarzadu
spotdzielni, o obcigzaniu kosztéow inwestycji 7% narzutem. Dalej biegta opiera sie na
informacjach gt. ksiegowej o % zmianach tego narzutu oraz o zaniechaniu ksiegowania
kosztéw obstugi po 2003r. Kwote kosztéw ponoszonych po 2003r oraz przewidywanych do
poniesienia do potowy 2005r p. B. M. oparta na informacji pisemnej. Razem koszty te w latach
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1997 - 2005 miaty wynie$¢ 5 075 267,7 zl, przy czym jako przewidywane do poniesienia
koszty ,,obstugi inwestycji” w okresie 31.08.2004r do czerwca 2005r, biegta uznata absurdalng
kwote 2 394 994 zt, stanowigcg w okresie 10 m-cy 47% wszystkich wykazywanych jako koszty
obstugi 9 letniego procesu inwestycyjnego.

Poniewaz 2005r mingt, pozwana domaga sie przedstawienia przez SM xxx kalkulacji tychze
kosztéw, wszystkich dokumentéw na potwierdzenie ich zasadnosci, liste oséb, ktérym zostaty
wypfacone wynagrodzenia z okresleniem ich wysokosci i podaniem zakresu prac
wykonywanych przez te osoby.

Pani B. M. jest biegtym rewidentem, praktykujacym przeprowadzanie badan sprawozdan
finansowych spoétdzielni mieszkaniowych. Jako biegta posiada wiedze o tym, iz wszystkie koszty
inwestycyjne muszg by¢ ksiegowane na wiasciwych kontach, w czasie ich powstawania.
Obowigzek taki naktada ustawa ,,O rachunkowosci”.

Art. 6. ustawy ,,O rachunkowosci” stanowi:

1. W ksiegach rachunkowych jednostki nalezy ujaé wszystkie osiagniete, przypadajace na
jej rzecz przychody i obcigzajace jg koszty zwigzane z tymi przychodami dotyczgce danego
roku obrotowego, niezaleznie od terminu ich zapfaty.

Art. 7. ustawy , O rachunkowosci” stanowi

1. Poszczegdlne sktadniki aktywow i pasywow wycenia sie stosujac rzeczywiscie poniesione
na ich nabycie (wytworzenie) ceny (koszty), z zachowaniem zasady ostroznosci (...).

Art. 28 ustawy ,,O rachunkowosci” stanowi:

ust. 8. Cena nabycia i koszt wytworzenia srodkow trwatych w budowie, Srodkow trwatych
oraz wartosci niematerialnych i prawnych obejmuje ogdt ich kosztdw poniesionych przez
jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia, do dnia bilansowego lub
przyjecia do uzywania (..)”

Art. 34c ustawy ,, 0 rachunkowosci” stanowi:

1. Koszty wytworzenia nie zakonczonej ustugi, w tym budowlanej, obejmujq koszty
poniesione od dnia zawarcia odpowiedniej umowy do dnia bilansowego(...).

Suma aktywowanych wszystkich kosztéw budowy stanowi wartos$¢ obiektu budowanego lub
realizowanej ustugi budowlanej. Wartos$¢ ta jest wartoscig poczatkowq s$rodka trwatego lub
wartoscig ustalonych catkowitych kosztéw, bedacych bazg dla dokonania rozliczenia z nabywcg
ustugi.

Okreslanie % narzutu na koszty inwestycyjne jest praktyka w spoétdzielniach mieszkaniowych
zakazana.

Zarzad SM xxx zatozyt jednak pozyskanie zysku na realizowanej budowie xxx, co znalazio
wyraz w okresleniu % narzutu, do kwoty ktoérego pozniej ,,dorobiono” zestawienie rzekomych
kosztéw wiasnych zwigzanych z przedmiotowg inwestycja.

Zestawienie tychze ,kosztéw obstugi” inwestycji xxx, rzekomo poniesionych przez SM xxx w
latach 1999 - 2004 sporzadzita ksiegowa p. Z. Z przedstawionego zestawienia pozwana
kwestionuje szereg wymienionych kosztow:

= diety RN sg niedopuszczalne w spétdzielniach mieszkaniowych, art. 16 ust. 38a ustawy , O
podatku dochodowym od oséb prawnych zabrania zaliczania do kosztéw uzyskania
przychodéw ,wydatkéw na rzecz 0séb wchodzgcych w skiad rad nadzorczych, komisji
rewizyjnych Ilub organdw stanowigcych o0séb prawnych, z wyjgtkiem wynagrodzen
wyptacanych z tytutu petnionych funkcji”. Oznacza to, iz czionkowie spoétdzielni nie sg
zobowigzani do finansowania w optatach za uzywanie lokali (koszty gzm) kosztéw diet
(dieta — dodatek z tytutu wyzywienia poza domem) wyptacanych RN, tym bardziej wiec nie
stanowig one kosztéw budowy lokali. Z zestawienia kwota 84 615 zt nie stanowi kosztu

budowy.
= koszty restrukturyzacji 15 519 zt, windykacji 2 760 zf, wdrozenia programu 14 587 zi,

adaptacji pomieszczen 15 275 zi, prenumeraty 23 423 zt - jako koszty eksploatacyjno
operacyjne spotdzielni, razem kwota 71 564 zt nie stanowia kosztu budowy
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= koszty monitoringu 2 253 zt i ubezpieczenia 9 817 zt, jako koszty ponoszone przez
inwestora realizujgcego budowe lub jako oplata eksploatacyjna, razem kwota 12 070 zi
nie stanowi kosztu budowy.

= koszty reprezentacji i reklamy, jako zbedne w spdétdzielni i nie posiadajgce podstawy
prawnej, nie mogg obcigzac¢ kosztow budowy — spotdzielnia zgodnie z ustawg budujaca dla
swoich czlonkdéw, ktdérzy zgtaszajq zapotrzebowanie na mieszkania i inne lokale, nie ma
potrzeby wydawania srodkow na reklame. Naruszenia prawa przez zarzad spotdzielni w
procesie przygotowywania inwestycji, nie czynig wydatkéw niedopuszczalnych zasadnymi -

kwota 9 793 zt nie stanowi kosztu budowy.

= koszty wyodrebnienia - koszty te finansujq dodatkowo czionkowie, poza kosztami
inwestycyjnymi. Koszty te ponoszg indywidualnie tylko ci czionkowie, ktérzy uzyskuijg
prawo wyodrebnionej wtasnosci lokali. Kwota 113 550 zt nie stanowi kosztu budowy.

= pface i narzuty w kwocie 2 544 732 zi:

Art. 28 ust. 2 ustawy ,,O rachunkowosci” do 2002r stanowit, ze:

»(..) do kosztow wytworzenia, po ktorych wycenia sie aktywa, nie zalicza sie
kosztow ogélnych zarzadu, to jest kosztow dziatania jednostki jako catosci
oraz zarzadzania nia..”;

Art. 28 ust. 3 ustawy ,,O rachunkowosci” od stycznia 2002r stanowit, ze:
,Do kosztow wytworzenia produktu nie zalicza sie kosztow:
2) ogdlnego zarzadu, ktdére nie sq zwigzane z doprowadzaniem produktu do postaci i
miejsca, w jakich sie znajduje na dzien wyceny,

Koszty te wpltywaja na wynik finansowy okresu sprawozdawczego, w ktorym
zostaly poniesione”.

2 544 732 zt podzielone przez 5 lat oraz przez 12 m-cy/rok daje $rednig kwote 42 4122
zt/m-c tacznych wynagrodzen miesiecznych pracownikéw.

W celu uznania wykazanych kosztow 2 544 732 zt wynagrodzen, jako kosztéw budowy
lokalu pozwanej, zarzad SM xxx musi udowodnic¢, ze:
- inwestycje przez caty czas budowy obstuguje SM xxx,

- grupa pracownikéow spétdzielni zwigzanych z procesem inwestycyjnym, w dniu
rozpoczecia inwestycji xxx otrzymata podwyzke z tytutlu wynagrodzenia tacznie o
$rednio 42 tys. zt/m-c,

- grupie pracownikdw spétdzielni zwigzanych z procesem inwestycyjnym, w dniu
okreslonym jako zakonczenie inwestycji xxx, zmniejszono pobory o fgcznie $rednio 42
tys. zt/m-c. Jest to warunek niezbedny do uznania wskazanych kosztéw za koszty
budowy.

W przypadku niemoznosci uwodnienia powyzszego przez zarzad SM xxx, kwota 2 544 732
zt nie moze zostaé uznana za koszt budowy obciazajacy koszt budowy 1 m? lokali
cztonkow.

Z rozktadu kosztow obstugi inwestycji xxx, podanych na str. 8 audytu finansowego (zat. 6)
jako 5 075 267,7 zt:

w 1997r koszty SM xxx = 0zt
w 1998r koszty SM xxx = 0zt
w 1999r koszty SM xxx = 1 148 660,00 zt
w 2000r koszty SM xxx 94 203,72 zt
w 2001r koszty SM xxx - 22 840,20 zt
w 2002r koszty SM xxx = 391 616,00 z
w 2003r koszty SM xxx = 1 068 632,00 zt
w 2004r koszty SM xxx = 1 374 994,08 zt
w 2005r koszty SM xxx = 1 020 000,00 zt
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w 2006r koszty SM xxx = 0zt

wynika, iz pracownicy spotdzielni jedynie w 1999r i w latach 2003r - 2005r mogli
otrzymywac wynagrodzenie z tytutu obstugi inwestycji. Przez pierwsze dwa lata realizacji
inwestycji, a takze w 2001r i w 2006r SM xxx nie ponosita zadnych kosztéw zwigzanych z
budowa.

Ponadto od czasu powierzenia sp. xxx obowigzku obstugi inwestycji, SM xxx nie mogta
ponosi¢ witasnych kosztéw obstugi. Koszty sp. ,Wiatraczna” nie sg tozsame z kosztami SM
XXX.

Pozwana wnosi o przedstawienie przez zarzad SM xxx dokumentow, dowodzacych
ponoszenie przez SM xxx tak nier6wnomiernie roztozonych kosztow, jak
wykazane zostalo to w audycie p. B. M.

Odpis na fundusz (jaki?) dla zatogi w kwocie 25 245,00 zt nie tylko wymaga
udokumentowania, ale i podania zasadno$ci zaliczenia takiej pozycji do kosztéw budowy
mieszkan czionkdw, jako ze ustawa o rachunkowosci nie przewiduje takiej mozliwosci.

Takze kwota 192 603,00 zi, jako bezosobowy fundusz ptac, czyli wynagrodzenie z tytufu
prac zleconych, wykonywanych przez pracownikéw administracyjnych SM xxx, wymaga
uzasadnienia i udowodnienia.

Istotnym jest takze to, ze nabywcy lokali w I etapie inwestycji xxx, od 2001r sg obcigzani
kosztami eksploatacyjnymi, i w ramach tych opfat finansujg od 2001r wynagrodzenia
pracownikom spétdzielni. Nabywcy lokali w II etapie inwestycji, kosztami eksploatacji
obcigzani sg od 2003. Istnieje zatem podejrzenie - ktére musi zosta¢ przez zarzad
wyjasnione poprzez przedstawienie stosownych dokumentéw - Ze zarzad dwukrotnie
obcigza cztonkéw kosztami wynagrodzen i innymi kosztami eksploatacyjnymi - raz jako
koszty inwestycyjne, a drugi raz jako koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Z raportow biegtych rewidentéow badajacych kolejne sprawozdania finansowe SM xxx nie
wynika, aby ulegaty znaczacej zmianie wysokosci rocznych kosztéw wynagrodzen
pracownikéw spétdzielni, w powigzaniu z okresami rozpoczynania czy konczenia kolejnych
inwestycji.

koszty materiatéw 111 521 zt - w celu uznania przez pozwang tej wysokosci kosztéw
materiatdw, zarzad SM xxx jest obowigzany przedstawié faktury potwierdzajace, iz za takq
kwotg (1 859 zl/m-c) nabyto niezbedne materiaty zwigzane bezposrednio z realizowang
inwestycja.

koszty eksploatacji lokalu biura 189 185 zt oraz dodatkowo 14 915 zf - w celu uznania
przez pozwang tej wysokosci kosztow eksploatacji, zarzad SM xxx jest obowigzany
przedstawi¢ kosztorysy i faktury potwierdzajace, iz faktycznie koszty eksploatacji i
utrzymania biura w wysokosci 3 153 zt/m-c i dodatkowo 248,5 zi/m-c przez 5 lat byty
bezposrednio zwigzane wytacznie z realizowang_inwestycja, zwifaszcza ze od 2003r a
czesciowo od 2001r, wszyscy uczestnicy inwestycji finansujg koszty eksploatacji biura w
opfatach za uzywanie lokali.

rozmowy telefoniczne w kwocie 136 104 zt - koszty te przeliczone na koszty miesieczne
dajg kwote 2 268,4 z{/m-c na rozmowy telefoniczne pracownikow spotdzielni zwigzane tylko
z inwestycjg xxx. Jako niewiarygodna kwota 136 104 zt nie moze zosta¢ uznana jako
koszt budowy lokalu pozwanej.

energia elektryczna w kwocie 4 771 zt - zarzad jest zobowigzany do udowodnienia, iz
koszty energii elektrycznej, zwigzanej wytacznie z realizacjg inwestycji xxx, wynosza
wskazane 4 771 zt;

koszty transportu w kwocie 36 056 zt - zarzad jest zobowigzany do udowodnienia, iz
koszty przemieszczania sie pracownikow spétdzielni tylko w zwigzku z inwestycjg xxx,
wynoszg wskazane 36 056 z;

zarzad SM xxx jest obowigzany przedstawi¢ wiarygodne zestawienie ,innych”, ,réznych” i
»~pozostatych kosztow”, uzasadniajgce zaliczenie wytacznie do kosztéw inwestycji kwot
235 261 zi, 33 938 z1 i 9 793 zt (acznie 278 992 zi).

koszt 921,00 zt optaty za uzytkowanie wieczyste, ktérego SM xxx skutecznie nie nabyla,
nie obcigza kosztow inwestycji xxx;
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Z zestawienia ,kosztéw obstugi” inwestycji w kwocie 4 054 488, rzekomo poniesionych przez
SM xxx w latach 1999r - 2004r sporzadzonych przez ksiegowq p. Z., pozwana kwestionuje
tacznie kwote 3 826 637 zi. Pozwana kwestionuje takze dodatkowa kwote 1 020 000 zi,
zaliczong jako koszt wltasny SM xxx do poniesienia do potowy 2005r.

W zataczniku 7 do czesci architektoniczno-budowlanej Raportu Koncowego biegli dokonujacy
analizy i oceny kosztorysow dla etapu II budowy, w pkt. 1.2 wskazujg, iz spotka xxx zostata
utworzona przez SM xxx .dla dokoriczenia robdt na obiektach SM xxx."” Funkcjonowanie tej
spotki, jako obstugujacej proces inwestycyjny spoétdzielni, nie znajduje oparcia w zadnym akcie
ustawowym. Cel jej powotania ujawniony jednak zostat przez wspomnianych biegtych -
kosztorysy powykonawcze sporzadzone przez te spotke, sa razaco zawyzane o kwoty
zysku, wyludzanego od czionkéw nabywajacych budowane lokale, a umozliwiajgcego
finansowanie czesci kosztéw tych inwestycji, na realizowanie ktdrych SM xxx nie posiadata
wiasnych srodkow, czyli w celu zabronionym przez prawo (przestepcze wytudzenie).

Biegli nakazali zmniejszenie zawyzanych w kosztorysach stawek narzutéw - kosztéw
posrednich z 65,6% do 45-50%, kosztéw zakupu z 9,4% do 4-5%, zysku z 13,2% do 3-4%.

Pozwana domaga sie wykazania przez SM xxx, iz narzuty naliczane w kosztorysach
sporzadzanych przez sp. xxx zostaly zmniejszone do wielkosci % wskazanych przez
biegtych, przy jednoczesnym uwzglednieniu ustawowego zakazu osiagania w
procesie inwestycyjnym zysku kosztem cztonka.

Pozwana domaga sie takze wykazania przez SM xxx, iz wraz z powierzeniem spétce
~Wiatraczna” obowiazku obstugi inwestycji xxx, zarzad zaniechat naliczania kosztow,
wskazywanych jako ponoszone przez SM xxx koszty obstugi inwestycji xxx - koszty
moze nalicza¢ wyfgcznie ta jednostka, ktora je faktycznie ponosi.

Biegta p. B. M. zestawione koszty obstugi w kwocie 5 075 266,62 zt za lata 1999-2005 dzielita
przez 45 002,34 m? budowanej powierzchni uzytkowej, w wyniku czego zaliczyta do kosztu
budowy 1 m? kwote 112,78 zi/m?.

Pozwana kwestionuje zestawienie w/w kosztow zaliczonych do kosztow budowy. Dopdki zarzad
SM xxx nie udowodni prawdziwosci ponoszonych kosztéow, ich =zasadnosci i prawnej
dopuszczalnosci zaliczenia do kosztu budowy, kwota 112,78 zt/m? zmniejsza podany na str. 21
audytu (zat. 6) koszt budowy 1m? mieszkania II etapu inwestycji xxx.

Wskazany przez p. B. M. koszt budowy 1 m? mieszkania II etapu do czasu
udowodnienia prawdziwosci wskazanych w audycie jako poniesione koszty,
zmniejsza sie z 3 910,07 zt do 3 588,10 zt/m? (3 910,07 zt - 197,53 zt - 11,66 zt
- 112,78 zt = 3 588,10 zi).

Koszty kredytu, zgodnie z wyjasnieniem w pkt. II.1 i 2, nie obcigzajg kosztow budowy lokali
zadnego z cztonkow, ktorzy do kornca 1998r podpisali umowy o bezposrednie finansowanie
kosztéw budowy swoich lokali. Pozwana nalezy do grona osob, ktérej koszty kredytu
zaciggnietego przez SM xxx w ogodle nie dotycza.

Jezeli w toku realizacji budowy zarzad SM xxx znalazt kolejnych nabywcow budowanych dla SM
xxx lokali, finansujacych budowe np. IZI lokali, to powodowato to kolejne nastepstwa prawne:

1. budowa lokali dla SM xxx byta nadal finansowane wytacznie srodkami kredytu
zaciggnietego przez zarzad SM xxx. Lokale te byty obcigzone i zobowigzaniem kredytowym i
odsetkami od kredytu.

2. budowa @ lokali, od chwili podpisania umoéw z przystepujgcymi nowymi nabywcami
finansowana byta odtad czes$ciowo lub w catosci sSrodkami kredytu zaciggnietego przez SM
XXX, W zaleznosci od ustalen umownych pomiedzy SM xxx a nabywcami. Jezeli osoby
przystepujace do realizacji inwestycji po 1998r, podpisaty zobowigzanie do finansowania
kosztéw budowy wylgcznie z wplat wtasnych, to ustalenia te sg niewazne z mocy ustawy -
SM xxx koszty budowy tych lokali, przed podpisaniem umdw z nowymi nabywcami,
finansowata z zaciagnietego kredytu, co skutkuje ustawowym obowigzkiem obcigzenia ich
nabywcéw sptatg tegoz kredytu i naliczonych od niego odsetek.



38

3. budowa |X| lokali nadal finansowana byta wytacznie z wpftat wiasnych cztonkéw, ktérzy
podpisali umowy do korica 1998r. Lokale te nie mogg by¢ obcigzone kosztami kredytu.

W  dokumentach finansowych spédidzielni, powinno powyzsze znalez¢ stosowne
odzwierciedlenie:

srodki trwate w budowie SM finansowane zobowigzaniem SM wobec banku
koszty budowy Y-Z lokali kwota kredytu + wartos¢ odsetek
powiekszone o koszty odsetek

produkty w toku Z lokali dla finansowane zobowigzaniem SM wobec

przystepujacych cztonkéw banku i ew. cztonkdw

koszty budowy Z lokali kwota kredytu + wartos¢ odsetek +
powiekszone o koszty odsetek ew. wptaty wkiadéw cztonkow
produkty w toku X lokali dla cztonkéw  finansowane zobowigzaniem SM wobec cztonkdéw
koszty budowy X lokali kwota wptat wkitadéw przez cztonkow

Zas po zakonczeniu budowy:

- koszty budowy IE i @ lokali dla cztonkdw, finansowanych z ich prywatnych Srodkdéw
finansowych, powinny zosta¢ wyksiegowane z ewidencji bilansowej i rozliczone w rachunku
wynikéw, poprzez koszty i przychody. Lokale muszg zosta¢ oddane cztonkom na wtasnosé, jako
ze SM xxx nie posiada wtasnego zrédta ich finansowania.

- jezeli do zakonczenia realizowania inwestycji zarzad SM xxx nie znalazt nabywcéw dla
lokali, to przenosi je na stan srodkéw trwatych, finansowanych ciggle zobowigzaniem SM xxx
wobec banku. Odsetki od kredytu nadal obcigzajg wytacznie lokali. W przypadku
pojawienia sie nabywcdéw, zarzad moze wytacznie sprzeda¢ nabywcom lokale, co oznacza
wyksiegowanie ich ze stanu s$rodkéw trwatych SM xxx, a srodkami uzyskanymi ze sprzedazy
pokrywa swoje zobowigzanie wobec banku.

Podpisywanie przez zarzad SM xxx uméw z cztonkami o finansowanie kosztéw budowy ich
mieszkan (i innych powierzchni) z jednoczesnym przyrzeczeniem ustanowienia spotdzielczych
praw do wybudowanych lokali na rzecz cztonkéw, byto oszustwem majacym na celu
zrealizowanie zamiaru zawlaszczenia mienia oséb fizycznych przez SM xxx.

Realizowanie tegoz zamiaru znajduje potwierdzenie w sprawozdaniach finansowych SM xxx, w
ktérych wnoszone przez czionkéw wkiady, w okresie budowy byly ujawniane w poz. kapitatu
zapasowego, tj. na funduszu zasobowym. Ujawnienie ich w tej pozycji - pomimo iz ustawa ,0O
podatku dochodowym od o0séb prawnych” kwalifikuje wkiady jako przychody, pomimo iz
ustawodawca nie zezwolit spotdzielni mieszkaniowej na tworzenie funduszy wkiadéw
budowlanych i wktadéw zaliczkowych - jest przestepstwem ksiegowym.

Zgodnie z przeprowadzong analizg prawng istoty funduszu zasobowego pkt. II.4. niniejszego
pisma, fundusz zasobowy w spétdzielni mieszkaniowej moze by¢ tworzony wytacznie z
whiesionych wpisowych, a majatek finansowy odpowiadajacy funduszowi zasobowemu, nie
moze trafi¢ w okresie dziatalnosSci spétdzielni do rgk jej cztonkdédw czy o0séb trzecich (poza
wyjatkami wskazanymi w ustawie — art. 26 §2, art. 125 §5).

Wykazanie w poz. funduszu zasobowego =zaliczkowo wptacanych wkiadéw, oznaczato
przeznaczenie tychze srodkow nie na finansowanie budowy mieszkan cztonkdw, ale na pokrycie
strat spotdzielni. Ujawnione tak wartosci finansowe mogtyby zosta¢ wyksiegowane z poz.
funduszu zasobowego wylgcznie w sytuacji pokrycia z nich strat spotdzielni. Art. 77 ustawy , 0
rachunkowosci” przewiduje kare do 2 lat pozbawienia wolnosci za sporzadzanie sprawozdan
finansowych niezgodnie z przepisami tej ustawy. Dokonane falszerstwa podlegajg ocenie art.
271 k.k. 273 k.k. art. 286 k.k., art. 296 k.k. art. 303 k.k. i innych.

W pkt. II ust. 2 niniejszego pisma, wskazane zostato, iz zarzad SM xxx doprowadzit do
powstania ogromnych niepotrzebnych zobowigzan spéfdzielni. Zafatszowane dane i obliczenia
przedstawione przez biegtgq p. B. M. w sporzadzonym przez nig audycie, nie uwzgledniajg
prawdziwej kwoty zobowigzan SM xxx z tytutu naliczanych przez bank rzeczywistej wysokosci
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odsetek (od kwoty wykorzystanego kredytu), ani rzeczywistej wysokosci odsetek
inwestycyjnych, naliczanych spétdzielni z tytutu nie dokonywania biezacych ptatnosci firmom
budowlanym, ani odsetek naleznych cztonkom z tytutu niewykonania przedmiotu umowy w
terminie i z tytutu pobrania nadwyzek wkiadéw zwiaszcza uczestnikdw II etapu. Stad tez
sposob sporzadzenia przez biegta audytu (zat. 6), pracy wykonanej odptatnie i w znanym
biegtej celu, podlega wylacznie ocenie k.k., nie mogac stanowi¢ podstawy ani nawet
zestawienia danych potrzebnych do rozliczenia inwestycji.

Cztonkowie organow SM xxx zgodnie z k.c., k.k. i Prawem spotdzielczym ponosza dzis
odpowiedzialno$¢ prawng i osobistg materialng, za negatywne skutki realizacji procesu
inwestycyjnego sprzecznie z prawem.

Wskazane z poswiadczeniem nieprawdy na str. 18 audytu finansowego (zal. 6)
koszty odsetek od kredytu 255,31 zt/m? przypadajace na 1 m? budowanych
powierzchni w inwestycji xxx, a finansowanych bezposrednio wplatami
cztonkoéw, ktorzy do 1998r podpisali umowy z SM xxx, nie moga zostac
zaliczone do kosztow budowy, jako powiekszajace wysokosé¢ wkiadu
budowlanego pozwanej.

Wskazany przez p. B. M. koszt budowy 1 m? mieszkania oséb, o ktérych mowa
powyzej, zmniejsza sie z 3 910,07 zi do 3 333,03 zt/m? (3 910,07 zt - 197,53
zt -11,66 zt - 112,78 zt - 255,31 zt = 3 333,03 zi).

Za sporzadzenie audytu biegli pobrali wynagrodzenie, ktére powinno zostac
zwrocone SM xxx. Koszty sporzadzenia audytu (zal. 6, zal. 7), nie moga zostac
zaliczone do kosztéw inwestycyjnych, obciazajacych koszt 1 m? lokali cztonkéw.

Ustawy spétdzielcze od dziesiecioleci okreslaty tak samo, iz cztonek finansuje koszty budowy
lokalu. Zadaniem zarzadu spédtdzielni byto takie przygotowanie prowadzenia inwestycji, aby
mozliwym byto uzyskanie zapewnienia ciggtosci finansowania kosztéw budowy, realizowanej w
zakresie znanym i zaakceptowanym przez czionka w chwili jego przystgpienia do inwestycji.

Art. 358, §4. k.c. stanowi, ze:

»Z 2gdaniem zmiany wysokosci lub sposobu spetnienia Swiadczenia pienieznego nie moze
wystgpi¢ strona prowadzgca przedsiebiorstwo, jezeli Swiadczenie pozostaje w zwigzku z
prowadzeniem tego przedsiebiorstwa”.

Oznacza to, iz wszelkie zmiany projektowe w stosunku do projektu znanego cztonkom jako
realizowany, dokonywane w trakcie trwania budowy musza by¢ pierwej uzgodnione z
nabywcami lokali, jako ze koszty tychze prac zwiekszajg obcigzenia finansowe nabywcow
budowanych lokali. Zmiana projektu budynku czy lokalu, oznaczajaca automatycznie zmiane
zakresu i kosztu zadania inwestycyjnego realizowanego dla nabywcy, wymaga takze uprzedniej
zmiany umowy lub sporzadzenia aneksu do zawartej umowy o budowe.

Jezeli zmiany projektowe dokonane po rozpoczeciu budowy dotyczg tylko jednego lub kilku
lokali, koszty tychze zmian obcigzajg wytgcznie koszty budowy tychze lokali realizowanych wg
nowego projektu.

Zaliczenie kosztéw zmian dokonywanych w konkretnym lokalu (kosztéw dodatkowych
projektow i zwiekszonych kosztéw wykonawstwa) do kosztéw obciazajacych wszystkie
budowane powierzchnie w danej inwestycji jest zakazane ustawowo (cztonek finansuje
koszty budowy swojego lokalu bez obowigzku dofinansowania kosztéw budowy lokali innych
cztonkow), tak samo jak niedopuszczalne bytoby zmniejszenie kosztéw obcigzajacych
wszystkie lokale w inwestycji, o koszty prac i materiatdéw, z ktérych zrezygnowat nabywca
konkretnego, jednego lokalu. Ta catkowicie oczywista zasada wynika z ustawowego
zdefiniowania wkitadu, jako odpowiadajacego faktycznym kosztom budowy danego lokalu, nie
zas$ jako $redniego kosztu inwestycyjnego.

Tak wiec wszystkie koszty dokonywanych w trakcie budowy przez zarzad SM xxx zmian
projektowych, obcigzajg wytacznie koszty budowy tych lokali i powierzchni, ktdrych dotyczyty i
ich nabywcow.

W tabelach na str. 27-39 i w zat. 4 do architektoniczno-budowlanej czesci audytu (zat. 7)
zawarty zostat wykaz uméw zwigzanych z realizacjg inwestycji xxx, w tym uméw o wykonanie



40
projektow zamiennych dla konkretnych lokali i powierzchni. Koszty tychze prac
dodatkowych, musza zosta¢ odpowiednio zestawione i przypisane konkretnym lokalom i
nabywajacym je osobom, przy jednoczesnym obnizeniu o ich tgczna warto$¢ catosci kosztow
inwestycji xxx, stanowigcych podstawe do wyliczenia kosztu budowy 1 m2 tych powierzchni i
lokali, ktorych nie dotyczyty. I tak np

- nie posiada zadnego uzasadnienia prawnego zaliczanie do kosztow budowy wszystkich
lokali, kosztow przeprojektowania mieszkan dwu poziomowych na dwa oddzielne lokale
mieszkalne czy kosztow przeprojektowania lokali uzytkowych na lokale mieszkalne, ktére
zostaty przeprojektowane tylko dlatego, ze nabywca SM xxx miat klopoty z ich zbyciem.
Prowadzenie procesu inwestycyjnego przez zarzad SM xxx niezgodnie z przepisami prawa,
tzn. bez uprzedniego zawarcia umow z nabywcami wszystkich budowanych lokali, pocigga
za sobg konsekwencje, za ktére odpowiada wytgcznie SM xxx, ewentualnie ponoszac tez
straty z powodu razacego naruszania prawa:

Ustawa ,O rachunkowosci” zabrania =zaliczania kosztdw powstatych na skutek
niegospodarnosci zarzadu i wadliwego przygotowania procesu inwestycyjnego, do kosztéw
budowy:

Art. 28 ust. 3 ustawy ,0 rachunkowosci” stanowi, ze:
~Do kosztow wytworzenia produktu nie zalicza sie kosztow:

1) bedacych konsekwencjg niewykorzystanych zdolnosSci produkcyjnych i strat
produkcyjnych,”

- nie posiada zadnego uzasadnienia prawnego zaliczanie do kosztéw obcigzajgcych wszystkie
budowane powierzchnie, kosztéw prac wykonczeniowych lokalu nr 103, przeznaczonego
dla gospodarza. Koszt wykonczenia lokalu obcigza albo gospodarza, jesli jest nabywca tego
lokalu, albo SM xxx w przypadku, gdy lokal budowany jest dla SM xxx,

- na stronie 7 audytu (zat. 6) p. B. M. wykazata jako obcigzajacy koszty inwestycji xxx w
2000r, koszt dodatkowych prac projektowych BPA w wysokos$ci 203 773,65 zt. Pierwsza
umowa SM xxx z BPA o wykonanie dodatkowych prac projektowych dla inwestycji zostata
zawarta w dniu 7.08.2001r, co oznacza, iz BPA nie mogto wystawi¢ faktury za prace
dodatkowe obcigzajacej koszty inwestycji w 2000r.

Kwota 203 773,65 zI nie moze by¢ zaliczona do kosztow 2000r
obciazajacych koszty budowy lokali ogétu cztonkow. Koszty prac projektow
i prac dodatkowych, dotyczace konkretnych lokali, obcigzaja wytacznie
koszty budowy tych lokali.

6. Koszty prac zaniechanych i rezygnacje nabywcéw (np. rezygnacje z montazu drzwi itp.)
nie zwiekszaja kosztow budowy inwestycji xxx, ale je z mocy ustawy pomniejszajg,
co wynika z ustaw spotdzielczych stanowiacych, ze cztonek finansuje koszty prac wykonanych
a nie planowanych. Indeksacja tych kosztéw, takze pomniejsza koszty inwestycyjne -
poszczegdlnych nabywcow lub ogdét kosztow, w zaleznosci od tego jakich prac dotycza.

Ustalenie wysokosci kosztdw prac zaniechanych i wyliczenie kwot ich indeksacji, ma znaczenie
dla rozliczen finansowych z firma wykonujaca prace budowlane, jako koszt pomniejszajacy
wartosc¢ przedmiotu umowy. Zarzad spoétdzielni, zwigzany przepisami ustaw spoétdzielczych, nie
posiada catkowitej swobody w ksztattowaniu tresci zawieranych umoéw z firmami realizujgcymi
budowe. Jezeli zarzad ustalit warunki umowy jedynie wg cen statych i ptatnych zgodnych z
przyjetym harmonogramem prac, pomimo ze ustawa nakazywata mu dokonanie rozliczenia
kosztéw z czionkami wg rzeczywistych kosztéw budowy, to ponosi osobistg materialng
odpowiedzialnos¢ za szkody wyrzadzone cztonkom z racji podejmowania dziatan niezgodnych z
ustawa.

7. Biegli sporzadzajacy audyt dokonali razacych naruszen prawa przy ustalaniu podziatu i
klasyfikacji kosztéw oraz ich wysokosci.

= Na str. 21-22 audytu biegli przedstawiaja wyliczenie kosztu budowy 1 m? miejsca
postojowego. Sposdb tego wyliczenia urgga zarowno elementarnej uczciwosci i logice.
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Biegli przyjmujac jako wyjsciowy do obliczen bezposredni koszt wybudowania miejsca
postojowego jako 22 500 zt (wstepnie ustalony z wykonawcg prac budowlanych),
zwiekszajac go o wskaznik waloryzacji GUS, podajg w efekcie koszt budowy metra kw.
miejsca postojoweqgo nizszy niz zaptacony firmie budowlanej, przed indeksacja.

Rezultat takiego obliczenia jest poswiadczeniem nieprawdy, ktére skutkuje przeniesieniem
na nabywcéw lokali mieszkalnych i uzytkowych czesci kosztéw budowy garazy.

Wskazywany przez zarzad SM xxx jako uzgodniony w umowie 68/98 o budowe zawartej z
wykonawcg inwestycji, koszt wybudowania jednego miejsca postojowego wg cen 1998r =
22 500 =zt netto, byt razaco zawyzony, nie znajdujac zadnego uzasadnienia w
rzeczywistych naktadach na jego wybudowanie.

Byto oczywistym, Zze ten wyjsciowy koszt powiekszony o inne koszty budowy, koszty
posrednie, VAT, indeksacje i koszty nabycia praw do gruntu, doprowadzi do uzyskania tak
wysokiego kosztu ostatecznego, ktory uniemozliwi spotdzielni znalezienie nabywcéw m-c
postojowych. Stad dokonane przez zarzad i biegtych oszustwa polegajace na zanizeniu
kosztu budowy 1 m? m-ca postojowego.

W zalgczeniu przedstawiona zostata faktura wystawiona po zakonczeniu budowy w 2001r,
za nabycie na wyodrebniong wiasnos$¢ miejsca postojowego w garazu innej spoétdzielni:
catkowity koszt budowy m-ca postojowego 17 352,46 zt + 22% VAT,; koszt nabycia
udziatu w prawie do gruntu - 10 230 zi.

Pozwana domaga sie od SM xxxx dostarczenia jej kosztorysu powykonawczego
budowy miejsc postojowych w garazu, dowodzacego zasadnosci przyjetych
stawek kosztow i narzutéw, zgodnie z obowiazkiem obcigzajacym SM xxx
udowodnienia, iz rozliczenie kosztéw inwestycyjnych przeprowadzila prawidtowo.

Na str. 16 audytu przedstawiono bilans powierzchni uzytkowej garazy - z przeznaczeniem
pod miejsca postojowe wybudowano 10 164,38 m?. Zaréwno zarzad jak i audytorzy
dokonuja bezzasadnego podziatu tej powierzchni na 9 412,6 m?, na ktérych wydzielono 580
m-c postojowych + 751,75 m?, na ktérych nie namalowano linii rozgraniczajacych kolejne
50 miejsc postojowych. Pomimo tego, ze poniesiono koszty wybudowania garazu na 630
m-c postojowych, do obliczania kosztu budowy garazy audytorzy przyjeli — poswiadczajac
nieprawde - jedynie koszt wybudowania powierzchni 580 m-c postojowych.

Skutkiem tego oszustwa jest - sprzeczne z ustawg - obcigzenie kosztow budowy lokali
mieszkalnych i uzytkowych kosztami wybudowania 50 m-c postojowych.

Koszty budowy lokali mieszkalnych i uzytkowych musza zosta¢ obnizone o
koszt budowy 50 miejsc postojowych tzn. 50 m-c postojowych x 22 500 zt = =
1 125 000 zi + VAT + indeksacija.

Strony SM xxx i wykonawca xxx ustalajac, ze koszt budowy 1 m-ca postojowego ma
wynies¢ 22 500 zt, uwzglednity juz w tej cenie ,znacznie zmniejszony zakres RBM w
stosunku do lokali mieszkalnych | uzytkowych” oraz potozenie garazy na ptytach
fundamentowych budynku, na co fatszywie powotuje sie biegty sporzadzajacy audyt (str.
22) zmniejszajac koszty faktyczne zaptacone wykonawcy, wskaznikiem 0,76 (o ile
rzeczywiscie SM xxx ptacita wykonawcy 22 500 zl/m-ce postojowe).

Koszty budowy lokali mieszkalnych i uzytkowych zostaly zawyzone o 24%
catosci kosztow budowy miejsc postojowych.

Do kosztéw budowy garazu nie zostat doliczony czesciowy koszt wybudowania Scian
szczelinowych, ktérych koszt w umowie 68/98 z wykonawcg wstepnie okreslono w §3 pkt.
2c na kwote 2 575 614 zt. Dane ze str. 20 audytu budowlanego:

Powierzchnia catkowita inwestycji 45 002,34 m?
Powierzchnia catkowita m-c postojowych 10 164,38 m?
Udziat % pow. m-c postojowych w catkowitej pow. inwestycji = 22,6%

Udziat kosztu $cian szczelinowych w koszcie garazy:
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22,6% x 2 575 614 zt = 582 088,8 zt + VAT + indeksacja.

O kwote 582 088,8 zt + VAT + indeksacja zostaly zawyzone koszty budowy
lokali uzytkowych i mieszkalnych.

Jezeli wartos$¢ kosztorysowa powykonawcza wybudowanych $cian szczelinowych ulegfa
zmianie w stosunku do kwoty wstepnie okreslonej, to odpowiednim zmianom ulegnie
podana powyzej kwota zanizenia kosztéw budowy garazy a zawyzenia kosztéw budowy
lokali.

= Do dnia dzisiejszego nie zostata zakonczona budowa garazy a prace budowlane
wykonywane sg przez inng firme niz xxx, do ktérego miaty zastosowanie ustalenia
wynikajgce z umowy 68/98.

Odniesienie bezposredniego kosztu budowy 580 miejsc postojowych, zamiast faktycznie
wybudowanych 630 miejsc (réznica kosztu 1 125 000 zt) do przejsciowych czesciowych
kosztéow budowy inwestycji xxx okreslonych na koniec 2001r, nie daje w rezultacie %
udziatu kosztéw budowy powierzchni uzytkowej wszystkich m-c postojowych w
bezposrednim koszcie budowy catej inwestycji.

Biegli ustalajac wskaznik indeksacji (str. 21 -22 audytu), stanowigcy podstawe dla
okreslenia kwoty indeksacji kosztow przypadajacej na koszt budowy garazy, dopuscili sie
kolejnego poswiadczenia nieprawdy, skutkujacego zwiekszeniem o nieprawdziwe
kwoty kosztow budowy m-c postojowych i blednym okresleniem wysokosci
kosztow budowy pozostatej czesci inwestycji.

8. W zwigzku z tym, ze ustawy spoidzielcze od 1961r zawsze zobowigzywaty czionka do
pokrywania rzeczywistych kosztéw budowanego dla niego lokalu, Rady Nadzorcze spétdzielni
mieszkaniowych byty zobowigzane do dostosowania uchwalanych przez nie ,zasad rozliczenia
kosztow budowy” do nakazéw ustawowych.

Aktem prawnym naczelnym wobec uchwat wewnetrznych spdétdzielni i statutu, jest ustawa. W
przypadku sprzecznosci ustalen zawartych w statutach, regulaminach i uchwatach RN a
ustawg, zastosowanie ma art. 58 k.c. o bezwzglednej niewaznosci czynnosci prawnej z powodu
jej sprzecznosci z ustawa. Tak samo stanowi obecnie art. 42 §2 ustawy Prawo spoétdzielcze.

Ustawa nakazuje obcigzenie czionka rzeczywistymi kosztami budowy jego lokalu, co oznacza,
iz czionek finansujac budowe swojego lokalu, nie moze by¢ obcigzony obowigzkiem
dofinansowania czesci kosztéw budowy lokalu innego cztonka.

~Zasady kosztéw budowy ...” (zat. 8) w §9 pkt. 2 stanowig, ze nie wlicza sie do powierzchni
uzytkowej mieszkania powierzchni balkondéw, loggi, antresol, pralni, suszarni, wodzkdw,
strychdéw i piwnic. Stad rozliczenie kosztéw budowy tychze powierzchni musi zosta¢ dokonane
dodatkowo poza kosztem budowy samego lokalu, z uwzglednieniem metrazu lokalu cztonka:

Ponizszy przyktad wyjasni, ze koszt budowy loggi, taraséw i balkonow, powinien by¢ rozliczany
odrebnie:

Przy zatozeniu, ze kazdy lokal mieszkalny posiada taki sam balkon o pow. 10 m?, a peiny koszt
wybudowania 1 m? pow. balkonu wynosi np. 1 100 zl/ m?, to koszt budowy 10 m? balkonu
wynositby 11 000 zt.

Przy zatozeniu, ze koszt budowy 1m? pow. mieszkania wynosi 3 000 zi/m?:
Koszt budowy mieszkania o pow. 40 m? wynositby 120 000 zi;
Koszt budowy mieszkania o pow. 100 m? wynositby 300 000 zt;

Rzeczywisty koszt budowy 1 m? mieszkania, po uwzglednieniu kosztu budowy balkonu o pow.
10 m? (11 000 zt) wynositby:

= mieszkanie o pow. 40 m?> (11 000 z++120 000 z) 131 000 z: 40 m? = 3 275 zt/m?
czyli taczna wysoko$¢ wktadu cztonka wynositaby 40 m? x 3 275 zt/m? = 131 000 zt

= mieszkanie o pow. 100 m? (11 000 zt + 300 000 zt) 311 000 zt : 100 m*= 3 110 zt/m?
czyli taczna wysoko$é wktadu cztonka wyniostaby 100 m? x 3 110 zt/m? = 311 000 zt
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Uwzglednienie kosztéw budowy balkonéw w koszcie fgcznym inwestycji prowadzi do
zafatszowania danych i naruszenia praw materialnych cztonkow, poprzez obcigzenia ich
fatszywymi kosztami budowy 1 m? mieszkania:

Wg danych z powyzszego przykfadu, taczny koszt budowy 2 mieszkan i 2 balkondéw wynosit:
120 000 zt + 300 000 zt + 11 000 zt + 11 000 zt = 442 000 zt.
Sredni koszt budowy 1 m? powierzchni mieszkania wynositby wéwczas:
442 000 zt : 140 m*= 3 157,1429 zt/ m?

= czfonek finansujacy koszty budowy mieszkania o pow. 40 m? wnositby wkifad:
40 m? x 3 157 zt/m? = 126 285,7 zt

czyli wkiad zanizony o 4 714,3 zt w stosunku do rzeczywistego kosztu 131 000 zi.

= cztonek finansujacy koszty budowy mieszkania o pow. 100 m? wnositby wktad:
100 m? x 3 157 z/m? = 315 714,3 zt
czyli wkiad zawyzony o 4 714,3 zt w stosunku do rzeczywistego kosztu 311 000 zt.

Biegli na str. 23 architektonicznej czesci audytu (zat. 7) wykazali powierzchnie wybudowanych
loggi, tarasow i balkonow:

loggie

pow. wybud. 2 321,90 m?, wsp. przelicz. = 0,285 pow. przelicz. = 661,7415 m?

tarasy
pow. wybud. 1 117,94 m?, wsp. przelicz. = 0,275 pow. przelicz. = 307,4335 m

balkony
pow. wybud. 1 750,64 m?, wsp. przelicz. = 0,210 pow. przelicz. = 367,6344 m

2

2

taczna powierzchnia rzeczywista wybudowanych w/w powierzchni = 5190,48 m?
taczna powierzchnia przeliczeniowa wybudowanych w/w powierzchni = 1 336,8094 m?

Powierzchnie te zostaty wybudowane jako dodatkowe do lokali mieszkalnych, ktérych koszt
budowy 1 m?wynosi wg zarzadu (np. w I etapie) 3 905,81 zt/m? (str. 21 audytu, zat. 6).

Po sprowadzeniu powierzchni loggi, tarasow i balkonéw faktycznie wybudowanych do
powierzchni przeliczeniowej =1 336,8094 m?, taczny bezposredni koszt ich budowy wg
danych zarzadu wynidstby:

1 336,8094 m? x 3 223,84 zt/m? = 4 309 659,616 zt

Z danych na str. 23 audytu budowlanego (Zat. 7) i z wyliczen na str. 21 - 22 audytu
finansowego (zat. 6) wynika, iz biegli w obliczeniach w ogdle nie uwzglednili jako odrebnego
kosztu 4 309 659,6 zt wybudowania loggi, tarasow i balkondéw o facznej rzeczywistej
powierzchni 5 190,48 m? odpowiadajacej 1 336,8 m? powierzchni przeliczeniowej.

Oznacza to, iz rozliczenie kosztow inwestycyjnych zostato dokonane w sposdb
zafatlszowany, a czlonkowie obcigzeni niezgodnie z nakazami ustawowymi,
obowiazkiem finansowania zawyzonych lub zanizonych kosztéw budowy swoich
lokali.

Ponadto kosztami budowy w/w powierzchni zostaly bezzasadnie obcigzone koszty
budowy 1 m? powierzchni schowkéw oraz koszy budowy 1 m? tych lokali uzytkowych,
ktére nie posiadaja w ogole balkonow, taraséw i loggi.

taczny rzeczywisty koszt budowy taraséw, balkondéw i loggi musi zostaé wyodrebniony z
catkowitego kosztu budowy inwestycji xxx, a po obcigzeniu nim wytacznie kosztéw budowy
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czesci mieszkalnej (bez pow. schowkdw), rozliczony indywidualnie w koszcie budowy 1 m?
powierzchni mieszkania, w zaleznosci od powierzchni balkonu, loggi czy tarasu przynaleznego
do mieszkania.

Obliczenie kosztéw bezposrednich budowy lokali uzytkowych w I i Il etapie inwestycji xxx
urgga elementarnej uczciwosci i logice.

Biegty w architektonicznej czesci audytu, na str. 22-23 przeprowadza obliczenie
~Wspoétczynnika przeliczeniowego powierzchni dla lokali ustugowych z uwagi na ich kubature”,
uwzgledniajac, ze:

w I etapie wysokos$¢ lokali uzytkowych w klatce A = 4,17 m, w klatce Bi C = 4,28 m

w II etapie wysokosc lokali uzytkowych w klatce Di E = 3,16 m, w klatce J =3.05 m

Biegty okreéla dla lokali uzytkowych:

- wspotczynnik proporcji wysokosci dla I etapu jako WE; = 1,54
- wspoitczynnik proporcji wysokosci dla II etapu jako WE, =1,13
- $redni wspdtczynnik proporcji wysokosci dla I'i II etapu jako WE; = 1,34

ktéry to sredni wspodtczynnik WE, biegty pomniejsza wspdtczynnikiem zmniejszajacym = 0,82,
uzyskujac ostateczny wspotczynnik przeliczeniowy powierzchni lokali uzytkowych jako
Ws = 1,1.

Wspotczynniki  przeliczeniowe obliczono w celu uzyskania porownywalnego metrazu
wybudowanych powierzchni. Jednakze obliczono je niewfasciwie poprzez sprowadzenie do
jednego $redniego wspotczynnika, majacego zastosowanie do lokali o réznej wysokosci, co
doprowadzito do zafatszowania wysokosci faktycznych kosztéw budowy lokali uzytkowych.

Jest oczywistym, iz koszt budowy lokali uzytkowych w klatkach ,A”, ,B” i ,C” o wysokosci
ponad 4,17 m i 4,28 m jest wyzszy niz koszt budowy lokali uzytkowych w klatkach ,D”, ,E” i
1", 0 koszty (materiatdw budowlanych, robocizny i innych bezposrednich kosztéw budowy)
wybudowania dodatkowo ponad 1 m wys. powierzchni Scian lokalu uzytkowego.

Np. koszt budowy lokalu uzytkowego w kl. A, B i C, o pow. 100m? jest wiekszy niz koszt
wybudowania 100 m? lokalu uzytkowego w kl. D, E i J o koszt wybudowania prawie 45 m?
powierzchni écian. Z tego powodu cena jednostkowa kosztu budowy 1 m? lokali uzytkowych w
klatkach ,A”, ,B" i,C" musi by¢ wyzsza niz koszt budowy lokali uzytkowych w klatkach ,D”, ,E”
i ,J”. Montaz dodatkowych sufitow podwieszanych powieksza koszty budowy lokali, a nie
pomniejsza, jak przyjat to biegty w sporzadzonym audycie. Takze walory uzyteczne lokalu nie
majg nic wspodlnego z rzeczywistymi kosztami budowy, czyli w zadnym wypadku nie wptywajq
na pomniejszenie tychze kosztow. Walorami uzytkowymi moze kierowac sie deweloper, ktory
ceny sprzedazy ustalajac wg wilasnego uznania, moze pomniejszy¢ ceny lokali mniej
atrakcyjnych a zawyzy¢ ceny lokali atrakcyjniejszych. W spoétdzielni mieszkaniowej praktyki
takie sq zakazane ustawowo.

Wspotczynniki przeliczeniowe muszg zosta¢ obliczone oddzielnie dla kazdego z typdéw lokali
uzytkowych, réznigcych sie wysokosciami pomieszczen:
w I etapie wysokos¢ lokali uzytkowych wynosi - wkl. A=4,17m, wkl. BiC=4,28m

w II etapie wysokosc lokali uzytkowych wynosi- w kl. DiE = 3,16 m, w klatce J =3.05 m

Wspéitczynniki proporcji wysokosci wynoszg wowczas odpowiednio:

klatka A 4,17m:2,75m = 1,516
klatka Bi C 4,28 m: 2,75m = 1,556
klatka D i E 3,16 m:2,75m = 1,149
klatka J 3,06m:2,75m =1,109

Rzeczywista catkowita powierzchnia wybudowanych lokali uzytkowych wynosi (wg danych na
str. 14-15 audytu budowlanego 2 359,32 m?, przy czym:
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w klatce A 430,03 m?

w klatkach Bi C 920,35 m?

w klatkach D i E 615,91 m?

w klatce J 393,03 m?

Powierzchnia _ skorygowana wybudowanych lokali  uzytkowych, po zastosowaniu

wspotczynnikdéw przeliczeniowych wynosi:

w klatce A 430,03 m*x 1,516 = 651,925 m?

w klatkach Bi C 920,35 m* x 1,556 =1 432,065 m?

w klatkach D i E 615,91 m*>x 1,149 = 707,681m?

w klatce J 393,03 m?x 1,109 = 435,870 m?
Razem powierzchnia skorygowana 3 227,54 m?

Tak obliczona powierzchnia skorygowana jest podstawg do dalszych obliczen. Pomiedzy
wielkos$cig powierzchni skorygowanej, przyjetej do obliczen przez biegtych 2 595,25 m? a w/w
wyliczong powierzchnia 3 227,54 m? réznica wynosi 632,291 m? .

Ponizszy przyktad pokaze, jak bardzo wysokos$¢ lokalu wptywa na koszt jego budowy: przy
zatozeniu, ze bezposredni koszt budowy 1 m? wybudowanych powierzchni lokali mieszkalnych i
uzytkowych wynositby np. 2 800 zt/m?, wéwczas po uwzglednieniu réznic w wysokosciach
lokali uzytkowych, poprzez zastosowanie wspotczynnikédw przeliczeniowych uzyskuje sie
bazowy do dalszych obliczer koszt bezposredni budowy lokali uzytkowych:

klatka A 1,516 x 2 800 zt/m? = 4 244,8 zt/m?
klatka B i C 1,556 x 2 800 z/m? = 4 356,8 zi/m?
klatka D i E 1,149 x 2 800 zt/m? = 3 217,2 zt/m?
klatka J 1,109 x 2 800 zt/m? = 3105,2 zt/m?

W w/w przykitadzie, réznica w koszcie budowy lokali najwyzszych w klatce A i lokali najnizszych
w klatce J wyniostaby 1 139,6 zt/m?, czyli dla lokalu uzytkowego o pow. 100 rdéznica w
kosztach ich budowy wyniostaby duzo ponad 100 tys. zt.

Na str. 21-22 audytu finansowego biegta stosuje do obliczenia kosztu budowy 1 m? lokali
uzytkowych jeden $redni wspétczynnik przeliczeniowy. Do jak ogromnego zafatszowania
wielkosci kosztow budowy poszczegdlnych lokali uzytkowych to prowadzi, pokazat powyzszy
przykfad.

Cztonkowie sg zobowigzani ustawowo do ponoszenia rzeczywistych kosztéw budowy swoich
lokali. Rozliczenie kosztéw przedstawione przez zarzad dokonane zostato w taki sposdb, ze
nabywcy lokali uzytkowych w klatkach ,D”, ,E” i ,J” finansujg cze$¢ kosztéw budowy lokali
uzytkowych wyzszych w klatkach ,A”, ,B” i ,C". Jest to praktyka zakazana ustawami
spoétdzielczymi (d. Prawo spétdzielcze, obecnie ustawa , O spétdzielniach mieszkaniowych”) a jej
stosownie podlega k.k. (wytudzenie, sprzeniewierzenie $rodkéw finansowych jednych osdb na
pokrycie kosztéw wytworzenia lokali dla innych osob).

Biegli ustalajac wysoko$¢ kosztu budowy 1 m? lokali uzytkowych, poswiadczyli
nieprawde, co do okolicznosci majacej znaczenie prawne - nabywcy lokali
uzytkowych w II etapie inwestycji xxx stali sie ofiarami wyludzen finansowych,
odpowiadajacych wartosci czesci kosztow budowy wysokich lokali wybudowanych w
I etapie inwestycji.

W audycie architektonicznym jako zat. 10 podany jest wykaz kosztéw przewidywanych do
poniesienia do zakonczenia procesu inwestycyjnego, w okresie 09.2004 - 06.2005., w kwocie
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tacznej 15011 021,98 zt, w tym w kwocie 9 213 447,89 zt koszty robdt budowlano-
montazowych.

Poniewaz stan zaawansowania inwestycji na dzien 31.08.2004r wykluczat mozliwosc
poniesienia kosztéw w tej wysokosci do czasu zakoniczenia procesu inwestycyjnego, pozwana
domaga sie przedstawienia przez SM xxx kalkulacji kosztow inwestycyjnych
podanych jako do poniesienia w okresie 09.5004 - 06.2006 w kwocie 9 213 447,89 zt
wraz z wyczerpujacq dokumentacja potwierdzajaca ich zasadnos$é¢ i wykonanie;

Z danych zawartych na stronach 10 - 11 audytu wynika, iz SM xxx sfinansowata do konica
2000r $rodkami kredytu bankowego w wysokos$ci 28 749 667 zt jedynie cze$¢ bezposrednich
kosztéw budowanych dla niej powierzchni (lokale, m-ca postojowe), zgodnie z fakturami
wystawianymi przez wykonawce. Byly to jedyne spos$rdd réznych kosztoéw sktadajacych sie na
koszt catkowity budowy lokali budowanych przez SM xxx dla SM xxx, sfinansowane przez SM
XXX.

W dokumentach rozliczeniowych brak jest danych o jakichkolwiek innych Zrdédtach
finansowania pozostatych kosztéw poza kosztami bezposrednimi budowy lokali i miejsc
postojowych budowanych dla SM - kosztéw prac projektowych, kosztéw robodt sanitarnych,
elektrycznych, posrednich, itp., co oznacza, ze zarzad SM xxx:

- kosztow tych w ogodle nie finansowat - narastato zadluzenie SM xxx z tytutu niesptaconych
kosztéw budowy wobec innych wykonawcdéw robdt inwestycyjnych, prac projektowych i z
tytutu poniesionych kosztéw posrednich, takze wzgledem SM xxx;

- optacat je z wptat cztonkow, ktorzy od poczatku bezposrednio finansowali koszty budowy
swoich lokali, czyli sprzeniewierzat powierzone mu prywatne s$rodki finansowe innych
podmiotéow prawa, osob fizycznych na finansowanie kosztow wytworzenia majatku osoby
prawnej;

- finansowat je czesciowo z wptat cztonkdw, ktdérzy przystgpili w okresie pozniejszym do
inwestycji - czesciowo, jako ze do dnia dzisiejszego pozostaty nie sprzedane nabywcom wolne
lokale i m-ca postojowe w inwestycji xxx;

SM xxx zaciggneta kredyt bankowy na finansowanie kosztéw budowy tych lokali i m-c
postojowych, ktére nie posiadaty finansujgcych ich budowe cztonkéw.

Zarzad spotdzielni przystgpit do realizacji inwestycji posiadajac podpisane umowy jedynie na
niewiele ponad 50% budowanych lokali. Oznacza to, iz przyjat na siebie obowigzek
sfinansowania m.in. takze ok. 50% kosztow prac projektowych.

W zat. 2 do Audytu wykazany jest poniesiony do konca 2000r koszt dokumentacji jako
2032409,3 zt, a do konca 2004r 2922 255,7 zt. Na wykazywany koszt catkowity
dokumentacji sktadajg sie takze koszty dokumentacji zamiennej, ktorej sporzadzenie zlecat
dodatkowo zarzad w trakcie realizacji budowy lokali budowanych dla SM xxx, np. z powodu
trudnosci znalezienia nabywcédw na lokale dwu poziomowe, o zbyt duzych powierzchniach.
Koszty tychze prac dodatkowych obcigzajg wytacznie SM i lokale przeprojektowane, na budowe
ktérych zarzad w pdzniejszym okresie podpisat umowy z nabywcami.

Z przedstawionej dokumentacji wynika, iz w czasie catego procesu inwestycyjnego zarzad SM
XXX — pomimo zaciggnietego kredytu na finansowanie kosztéw inwestycyjnych - nie pokrywat
w ogéle kosztow wykonania prac projektowych.

W poz. 6, 7, 7a i 8 zat. 4 do audytu podana zostata informacja, ze niesptacona czes$¢ naleznosci
z tytulu sporzadzenia dokumentacji dla SM xxx, zostata rozliczona z Biurem Projektéw
Architektonicznych poprzez przekazanie BPA lokali mieszkalnych i m-c postojowych
(porozumienia z dnia 7.09.2001r, 18.04.2001r, 26.11.2001r, 1.09.2003r).

Dopuszczalne jest wzajemne potrgcanie wierzytelnosci pomiedzy dwiema stronami, bedacymi
jednoczesnie dtuznikiem i wierzycielem, jednakze majgca miejsce sytuacja jest szczegdlna: na
catkowity koszt budowy lokali i m-c postojowych budowanych przez SM xxx dla SM xxx, czyli
tych, ktérymi zarzad rozliczat swoje dlugi wzgledem BPA, skiladaly sie koszty prac
projektowych, koszty bezposrednich prac budowlanych RMB, koszty robét innych wykonawcéw
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(sanitarne, elektryczne itp..) oraz koszty posrednie, ktéore musiaty by¢ sptacone
wykonawcom wg wystawianych faktur.

Na koszt wytworzenia (X) lokali przekazanych BPA w ramach rozliczenia dtugu, skfadaty sie
koszty réznych prac powodujgce powstanie zobowigzan finansowych spétdzielni wzgledem
innych niz BPA wykonawcow:

koszt dokumentacji zobowigzanie SM xxx wobec BPA z tytutu dokumentacji
koszt RBM zobowigzanie SM xxx wobec Insbudu z tytutu RBM
koszt robot innych wykonawcéw zobowigzanie SM xxx wobec innych wykonawcow
koszty posrednie zobowigzanie SM xxx wobec SM xxx

oraz
kasa - $rodki kredytu zobowigzanie SM xxx wobec banku z tytutu kredytu na

finansowanie kosztéw budowy

cze$é kosztow bezposrednich budowy lokali zarzad pokryt Srodkami kredytu:

Kasa - srodki kredytu pokrywaja czes¢ zobowigzan wobec wykonanwcy

czyli uktad bilansowy ulegt zmianie:

koszt dokumentacji zobowigzanie SM xxx wobec BPA z tytutu dokumentacji
koszt RBM czes¢ zobowigzan SM xxx wobec wykonawcy z tytutu RBM
koszt robot innych wykonawcéw zobowigzanie SM xxx wobec innych wykonawcow
koszty posrednie zobowigzanie SM xxx wobec SM xxx

oraz
kasa = 0 zobowigzanie SM xxx wobec banku z tytutu kredytu na

finansowanie kosztéw budowy

kiedy zarzad ,rozliczyt” umownie swoje zobowigzania wobec BPA, oczywiscie w kwotach
wyzszych, niz koszty dokumentacji obcigzajqce lokale podlegajac ,rozliczeniu” ukfad bilansu
zmienit sie:

koszt dokumentacji zobowigzanie wobec BPA =0
koszt RBM czes$¢ zobowigzania SM xxx wobec wykonanwcy
koszt robdt innych wykonawcéw zobowigzanie SM xxx wobec innych wykonawcow
koszty posrednie zobowigzanie SM xxx wobec SM xxx

oraz

zobowigzanie SM xxx wobec banku z tytutu
kredytu na finansowanie czesci kosztow budowy

kasa wkfad bezgotéwkowy zobowigzanie SM xxx wobec BPA z tytutu budowy BPA =
catkowitemu kosztowi lokali dla BPA
budowy lokali,

wygasa jednoczesnie kwota pozostatych zobowigzan wobec BPA z tytutu niezaptaconych
kosztéow prac projektowych, obcigzajacych inne lokale budowane dla SM xxx, poza
podlegajacymi ,rozliczeniu”.

Operacja ,rozliczeniowa” dokonana przez zarzad SM xxx prowadzita jedynie do zniesienia
zobowigzan SM xxx wobec BPA, ale i do jednoczesnej catkowitej niemoznosci dokonania
splaty przez SM xxx czesci swoich zobowiazan finansowych:

- pozostatej czesci zobowigzan SM xxx wobec wykonawcy z tytutu kosztéw budowy lokali
podlegajacych rozliczeniu,

- zobowigzan SM xxx wobec wykonawcdéw innych prac (elektrycznych, sanitarnych itp.),

- zobowigzan SM xxx wobec SM xxx z tytutu ponoszenia kosztéw posrednich,

i do catkowitej niemoznosci sptacenia przez SM xxx kredytu i odsetek od kredytu,
obcigzajacych ,rozliczane” z BPA lokale,



48
W poz. 8 wykazu dokumentédw przedstawionych przez biegtego w zat. 4 audytu
architektonicznego wynika, iz BPA miato doptaci¢c SM xxx pewne kwoty jako doptate z tytutu
wkiadu budowlanego. Wymaga ustalenia, jaka jest to kwota, czy koszt lokalu ustalony dla BPA
uwzglednia takze zobowigzania kredytowe i odsetki od kredytu, obcigzajgce wczesniej SM xxx i
czy kwoty nalezne zostaty przez BPA rzeczywiscie wptacone. Pozwana domaga sie wykazania
przez SM xxx powyzszego.

Przyjecie w postaci bezgotowkowej czesci wkitadu od BPA nie pozwala na faktyczne
uregulowanie zobowigzan SM xxx z tytutu poniesionych kosztow budowy ,rozliczanych” z BPA
lokali. Jest oczywistym, iz obowigzek sfinansowania tychze zobowigzan niemozliwych do
spfacenia przez SM xxx z racji nie posiadania przez spoétdzielnie wiasnych $rodkéw, zarzad
probowat przenie$¢ na innych nabywcéw lokali, poprzez zawyzanie kosztéw budowy,
nieuczciwe przeprowadzenie rozliczenia inwestycji i wytudzanie od cztonkéw zabronionego
ustawami zysku przez zarzad SM xxx i poprzez tworzenie jako posrednikow spotek jak sp.
»Wiatraczna”.

Do podobnego rozliczenia kosztéw nie sfinansowanych $rodkami kredytu przez SM xxx doszio z
firmg xxx wykonujacg roboty tynkarskie i malarskie — przekazany jej zostat lokal mieszkalny nr
345. Do tej operacji posiada zastosowanie to samo wyjasnienie, jak w przypadku rozliczen
lokalami dokonanych pomiedzy z SM xxx BPA.

Zarzad dokonat ,rozliczenia” z wykonawcg wybudowanymi powierzchniami lokali i miejsc
postojowych, niezaptaconych kosztéow bezposrednich budowy lokali budowanych dla SM xxx w
inwestycji xxx oraz czesci kosztow budowy innych inwestycji xxx i xxx 104 oraz inwestycji
objetych ugoda z dnia 9.05.2003r.

- rozliczenie kosztow innych inwestycji przekazaniem lokali w inwestycji powoduje, iz koszty
inwestycji xxx zostaty powiekszone o czes$c¢ niezaptaconych kosztéw innych inwestycji, co
stanowi razace naruszenie prawa podlegajace ocenie k.k. Wobec dokonywanych
nieustannie oszustw w procesie rozliczenia kosztow budowy przez zarzad SM xxx,
przypuszczenie, iz o te samg czes¢ kosztow innych inwestycji nie zostaty pomniejszone
taczne koszty budowy zadan xxx i xxx, jest zasadne. Oznaczatoby to, iz te same koszty
budowy lokali budowanych dla SM xxx w innych inwestycjach (skoro nie posiadaty
finansujacych ich budowe cztonkow) byly zaliczane dwukrotnie jako sktadowa kosztow
dwadch réznych inwestycji, przy czym spétdzielnia nie finansowata ich budowy ani w jednej
ani w drugie inwestycji.

- wymagajq dokfadnego przeanalizowania wszystkie dokumenty SM xxx, bedace dowodami
potwierdzajacymi sposob pokrywania zobowigzan przez SM xxx $rodkami kredytowymi.
Skoro zarzad nie optacat czesci tych kosztéw, na finansowanie ktérych zaciggat kredyty, to
znaczytoby, ze czes$¢ srodkow kredytowych, pomimo obcigzenia nimi konkretnej inwestycji,
byfa wykorzystywana przez zarzad spétdzielni na inne cele (inne zadania inwestycyjne, nie
posiadajgce finansujacych je czionkdw).

Z danych zestawionych w zat. 4 do audytu architektonicznego wynika, iz dtugi wobec
wykonawcy rozliczono:

- na podstawie porozumienia z dnia 20.04.2000r i zatacznika do tego porozumienia -
lokalami mieszkalnymi, uzytkowymi i miejscami postojowymi - pozwana domaga sie
przedfozenia jej tresci porozumienia wraz z trescig zatacznika.

- na podstawie ugody zawartej w dniu 9.05.2003r, obejmujacej rozliczenie niezaptaconych
kosztéw roznych inwestycji, w tym takze xxx lokalami mieszkalnymi nr 417, 438, 454,
476, lokalami uzytkowymi nr 17A, 18, 19, 20 i 21 oraz 80 miejscami postojowymi, czyli ze
do 2003r lokale te nie posiadaty finansujacych ich budowe nabywcéw.

Oznacza to takze, iz lokale te nie sg w ogole obcigzone kredytem i kosztami kredytu, jako
ze cato$¢ bezposrednich kosztow ich budowy byla kredytowana wytacznie przez firme
INSBUD, ktéra za ich wybudowanie nie otrzymata zaptaty. Poniewaz zarzad SM xxx nie
finansowat zadnych innych kosztéw inwestycyjnych lokali budowanych dla SM xxx poza
kosztami prac budowlanych bezposrednich, optaconych przez bank w 1999 i 2000r,
pozostate koszty budowy tych powierzchni, poza kosztami bezposrednimi, w ogdle nie
zostaty sptacone - do dzi$ SM xxx musi posiadac¢ niesptacone zobowigzania wobec innych
wykonawcow, uczestniczacych w procesie ich budowy. Jezeli zobowigzania te nie istniejg,
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to znaczy, ze zarzad SM xxx sprzeniewierzyt pienigdze cztonkdéw, na pokrycie czesci
kosztéw wytworzenia majatku SM xxx, innego od cztonkéw podmiotu prawa. Podlegatoby
to wytacznie ocenie k.k., jako przestepcze wytudzenie.

Powyzszy materiat, opracowany na podstawie tych nielicznych dokumentdéw, ktére zostaty
przedstawione pozwanej dowodzi, iz realizowanie inwestycji xxx oraz sposéb dokonanego
rozliczenia kosztéw inwestycyjnych, stanowi jedynie przestepczy proceder prowadzony przez
zarzad SM xxx, przy wspétudziale cztonkow RN popierajacych dziatania czionkdw zarzadu, ze
szkodgq dla cztonkdéw spdtdzielni, nabywcow lokali.

Pozwana wniosta o oddalenie powoddztwa SM xxx z racji niemoznosci uznania przestawionego
rozliczenia jako podstawy roszczen spéfdzielni o doptate wktadu.

W przypadku kontynuowania procesu, pozwana wnosi o wydanie przez Sad nakazu zarzadowi
SM xxx, udostepnienia pozwanej wgladu w catg dokumentacje zwigzang z realizacjg inwestycji
XXX.



