Finansowania kosztow modernizacji ze srodkow funduszu zasobowego.

1. W wielu spéidzielniach finansowanie kosztéw prac modernizacyjnych dokonato sie w drodze
tzw. rzekomej pozyczki ze $rodkow z przeksztatcen tytutdw do lokali ujawnianych do 2001r w
pozycji funduszu zasobowego.

Jako podstawe uprawniajaca zarzad do przeznaczenia s$rodkéw ujawnionych na funduszu
zasobowym na finansowanie kosztéw prac modernizacyjnych, zarzady wskazujg zazwyczaj
uchwaty Rad Nadzorczych decydujace o zasileniu funduszu remontowego pozyczkg srodkéw
funduszu zasobowego.

1. Wbrew stanowisku zarzadu utrzymujacemu, ze otrzymat zezwolenie na dysponowanie
srodkami funduszu zasobowego, uchwaly powyzsze nie rodza skutkéw prawnych, jako
czynnosci prawne dokonane przez organ nieposiadajacy kompetencji do ich podjecia.

Uchwata SN z dnia 9 sierpnia 1993r, sygn. III CZP 75/93 (OSNCAP 1994, Nr 2, poz. 33):

Kierowanie dziatalnoscig spotdzielni, reprezentowanie jej na zewnatrz, podejmowanie decyzji
niezastrzezonej w ustawie lub statucie innym organom oraz skfadanie oSwiadczen woli za
spétdzielnie nalezy do zarzadu. Jest to zasada obowigzujgca wszystkich, i to zaréwno w
stosunkach zewnetrznych jak i wewnetrznych.

Kompetencje zarzadu spoétdzielni okresla art. 48 Prawa spdtdzielczego, stanowigc:
§ 1. Zarzad kieruje dziatalnosScig spotdzielni oraz reprezentuje ja na zewnatrz.

§ 2. Podejmowanie decyzji niezastrzezonych w ustawie lub statucie innym organom nalezy
do zarzadu

Art. 46. §1. Prawa spotdzielczego stanowigc o uprawnieniach RN, nie stanowi o przystugujgcym
RN uprawnieniu do dysponowania $rodkami funduszu zasobowego.

Wytaczne kompetencje do dysponowania s$rodkami funduszu zasobowego nalezg do
najwyzszego organu spétdzielni, zgodnie z art. 38 §1. ust. 4 Prawa spoétdzielczego, ktéry
stanowi, Ze do wylacznej wtasciwosci walnego zgromadzenia nalezy podejmowanie uchwat w
sprawie podziatu nadwyzki bilansowej (opodatkowanego zysku) lub w sprawie sposobu
pokrycia strat bilansowych spétdzielni.

Poniewaz jest to jedyna mozliwo$¢ dysponowania $rodkami funduszu zasobowego, takze przez
walne zgromadzenie, nawet walne nie moze podja¢ uchwaty o innym przeznaczeniu $rodkéw
tego funduszu niz okreslone ustawami - jedynym przeznaczeniem funduszu zasobowego jest
petnienie roli gwaranta dla wierzycieli.

Fundusz zasobowy, na mocy art. 78. §1. pkt. 2. Prawa spéitdzielczego tworzony jest w
spotdzielni mieszkaniowej wylacznie z wptat wpisowego i z czesci nadwyzki bilansowej. Nie
istnieje obecnie akt prawny, ktéry pozwalatby na tworzenie funduszu zasobowego w spotdzielni
mieszkaniowej z innych sktadnikéw majatkowych, co potwierdza zatacznik nr 1 do ustawy o
rachunkowosci, przedstawiajacy obowigzujacy wzér przedstawiania zmian tegoz funduszu.

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 wartosc)
b) zmniejszenie (z tytutu)

- pokrycia straty

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

Powyzszy wzdér, zgodny z dyspozycjami art. 78 Prawa spétdzielczego, obwigzuje zaréwno
zarzad spotdzielni mieszkaniowej przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego, jak i biegtego
rewidenta przy wydawaniu opinii o badanym sprawozdaniu - art. 36 ustawy o rachunkowosci
stanowi o0 obowigzku ujmowanie funduszy wedtug zasad okreslonych przepisami prawa.



2
Uchwate w sprawie pokrycia straty lub w sprawie podziatu nadwyzki bilansowej wraz z
ewentualnym przeznaczeniem jej na zasilenie funduszu zasobowego, moze podja¢ jedynie
walne zgromadzenie i to wylgcznie po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za rok
rozliczeniowy.

Cztonkowie zarzaddw i RN spétdzielni samowolnie dysponujac $rodkami funduszu zasobowego i
przeznaczajac je na finansowanie prac modernizacyjnych, dopuszczajg sie przekroczenia
uprawnien, co stanowi razace naruszenie m.in. Prawa spotdzielczego i k.c., co czyni ich decyzje
niewaznymi w Swietle prawa oraz co czyni osoby te odpowiedzialnymi prawnie i materialnie za
skutki decyzji podjetych z przekroczeniem uprawnien.

. Rady Nadzorcze podjetymi uchwatami decydujg o przekazaniu kilkumilionowych kwot z
funduszu zasobowego na modernizacje budynkéw w formie tzw. pozyczki wewnetrznej.

Ustawa o podatku od czynnosci cywilnoprawnych w art. 1. ust. 1. pkt. 1 stanowi, ze umowy
pozyczki podlegajg podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych.

W rozdziale 2. art. 3. ust 1. pkt 1. tej ustawy stanowi, ze:
~0bowigzek podatkowy powstaje z chwilg dokonania czynnosci cywilnoprawnej.”

Przekazanie w formie pozyczki kilkumilionowej kwoty wymagatoby sporzadzenia umowy
pozyczki, odprowadzenia od niej podatku, okreslenia terminu i kwoty zwrotu wraz z
oprocentowaniem, a takze wskazania, kto komu udziela tejze pozyczki.

Praktyka wskazuje, ze po podjeciu przez RN w/w uchwat, umowy pozyczki nie zostajq
sporzadzone. Uchwaty RN stajq sie (bez wzgledu na inne powody ich wadliwosci) w tej sytuacji
bezprzedmiotowe. Brak umowy pozyczki przesadza o niemoznosci zakwalifikowania catej
operacji jako pozyczki. A brak pozyczki skutkuje brakiem obowigzku zwracania jakichkolwiek
kwot.

SN w wyroku z dnia 4 sierpnia 1992r, sygn. I CRN 113/92 (OSN z 1993r, z.5, poz. 86) w
sprawie rozpatrywanej na skutek wniesienia rewizji nadzwyczajnej przez Ministra
Sprawiedliwosci orzekt, ze uchwata organu spotdzielni sprzeczna z prawem spoétdzielczym jest
niewazna i nie podlega wykonaniu, mimo nie zaskarzenia jej w trybie okreslonym przepisami
Prawa spotdzielczego.

. Praktyka potwierdza, ze w wiekszosci spotdzielni mieszkaniowych $rodki uzyskiwane z tzw.
przeksztatcen tytutdw do lokali, ujawniane byty przez zarzady z pominieciem przychodéw
(rachunek zyskéw i strat) bezposrednio na funduszu zasobowym. Bylo to ewidentne
fatszowanie operacji ksiegowych i dokumentow finansowych.

Art. 12 ust. 4 pkt. 4 i pkt. 11 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych stanowi, ze w
spotdzielniach mieszkaniowych do przychodéw nie zalicza sie tylko wptat na fundusz udziatowy
oraz wniesionych wpisowych. Oznacza, iz wszystkie inne wartosci pieniezne, jakie otrzymuje
spoétdzielnia stanowig jej przychody: art. 12 ust.1 pkt.1 ustawy o podatku dochodowym od
0sOb prawnych - ,przychodami sg otrzymane pieniadze, wartosci pieniezne..”

Pomimo jednoznacznego nakazu art. 6 ust. 1 ustawy o rachunkowosci:

W ksiegach rachunkowych jednostki nalezy uja¢ wszystkie osiagniete, przypadajace na jej
rzecz przychody i obcigzajgce jq koszty zwigzane z tymi przychodami dotyczgce danego
roku obrotowego, niezaleznie od terminu ich zaptaty”.

cztonkowie zarzadow nie wykazywali pobranych od cztonkow wielomilionowych kwot jako
przychody spétdzielni. Kwoty uzyskane z tytutu przeksztatcen tytutéw do lokali i wykazane w
przychodach spoétdzielni, wptywatyby na wynik roku. W przypadku powstania nadwyzki
przychoddw nad kosztami danego roku, zgodnie z art. 208 §4 Prawa spoétdzielczego (dzi$ art. 6
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych) zwiekszatyby przychody roku nastepnego obnizajac
ogobtowi cztonkdw opfaty za lokale.

Ukrywanie poza przychodami spoétdzielni uzyskanych srodkdw z przeksztatcen tytutdw do lokali,
jako przestepstwo ksiegowe jest zagrozone karg art. 77 i 78 ustawy o rachunkowosci do 2 lat
pozbawienia wolnosci zarowno dla cztonkdw zarzadu jak i biegtych rewidentédw opiniujacych te
operacje jako zgodne z ustawami. Zgodnie z art. 303.. k.k.:

§1. ,Kto wyrzgdza szkode majgtkowg osobie fizycznej, prawnej albo jednostce
organizacyjnej nie majgcej osobowosci prawnej, przez nieprowadzenie dokumentacji
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dziatalnoSci gospodarczej albo prowadzenie jej w sposob nierzetelny lub niezgodny z
prawdg, w szczegdlnosci niszczac, usuwajac, ukrywajac, przerabiajgc Ilub podrabiajgc
dokumenty dotyczace tej dziatalnosci, podlega karze pozbawienia wolnosci do lat 3.

§ 2. Jezeli sprawca przestepstwa okresSlonego w § 1 wyrzadza znaczngq szkode majatkowa,
podlega karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5.

Sporzadzanie kolejnych sprawozdan finansowych spotdzielni zgodnie z ustawami wykluczato
mozliwos¢ wykazywania s$rodkéw z przeksztatcen tytutdw do lokali w pozycji funduszu
zasobowego, co z kolei wykluczato podejmowanie przez rady nadzorcze uchwat o
przeznaczeniu nieistniejgcych tam zasobow finansowych na modernizacje.

Rada Nadzorcza bedac organem kontrolnym, jako pierwsza powinna byla sprzeciwi¢ sie
tworzeniu funduszu zasobowego w spoétdzielni niezgodnie z art. 78 Prawa spoétdzielczego.
Cztonkowie RN gtosujacy za w/w uchwatami a wiec akceptujacy przestepstwa ksiegowe
zarzadu, na rowni z zarzadem ponoszg odpowiedzialno$¢ materialng i prawnag za skutki
podejmowanych przez siebie decyzji.

. Z racji tego, ze fundusze w spédidzielni mogg by¢ tworzone wylgcznie zgodnie z ustawami,
niemozliwym byto przeznaczenie przez RN $rodkéw funduszu zasobowego na zasilenie
funduszu remontowego. Prawo spotdzielcze przed 2001r stanowito, ze spoétdzielnia tworzy
fundusz remontowy z bezposrednich wptat cztonkéw (odpis). Ustawa o spétdzielniach
mieszkaniowych w art. 6, (w 2001r) 46 i obecnie 46' stanowi, ze funduszu remontowy
spotdzielnia tworzy z odpisow od czionkdw oraz z biezaco pozyskiwanych srodkéw z
przeksztatcen tytutéw do lokali.

Zadna ustawa jednak nie stanowi, ze fundusz remontowy moze by¢ tworzony poprzez zasilenie
go srodkami funduszy wiasnych spoétdzielni mieszkaniowej. RN dopuszczajg sie razacego
naruszenia prawa podejmujac przedmiotowg uchwate.

. Srodkami funduszu remontowego mogly byé finansowanie wyfacznie prace posiadajace
charakter remontu, czyli polegajace na odtworzeniu stanu pierwotnego budynku.
Przeznaczenie przez RN $rodkéw finansowych na zasilenie funduszu remontowego w celu
finansowania prac modernizacyjnych posiadajgcych status budowy, jest razacym naruszeniem
prawa i skutkuje dalszym fatszowaniem operacji i dokumentéw ksiegowych spoétdzielni.

. Biegli rewidenci badajacy kolejne sprawozdania finansowe spétdzielni mieszkaniowej sag
zobowigzani do wydania opinii o sporzadzeniu tychze sprawozdan zgodnie lub niezgodnie z
ustawg o rachunkowosci i z innymi przepisami prawa obowigzujacymi spotdzielnie.

Pierwsze pytanie, jakie powinni stawia¢ biegli rewidenci badajacy sprawozdania finansowe
spotdzielni, to pytanie o zrodto pochodzenia pieniedzy przeznaczanych na fundusz remontowy
czy (niemozliwy do tworzenia w spéidzielni mieszkaniowej jako fundusz celowy) fundusz
termomodernizacyjny, tj. w jaki sposdb spétdzielnia mieszkaniowa rozliczajaca sie z cztonkami
po kosztach i ktdrej dziatalno$¢ nie jest nastawiona na osigganie zysku, uzyskata kilka,
kilkanascie czy kilkadziesigt min zt wolnych $rodkow finansowych?

Miejsce ujawnienia wielomilionowych s$rodkéw w poz. funduszu zasobowego
spotdzielni mieszkaniowej wskazuje kazdemu biegtemu rewidentowi, iz zgodnie z art. 78 Prawa
spoétdzielczego sg to srodki wptywajace do spétdzielni jako wpisowe oraz stanowig nadwyzke
bilansowg uzyskang po odprowadzeniu podatku od duzo wyzszego zysku (wysoko$¢ podatkow
przed 2001 dochodzita do kilkudziesieciu %) osiggnietego przez spétdzielnie w minionych
latach.

Biegly rewident posiada w takiej sytuacji obowigzek sprawdzenia, czy spotdzielnia uzyskata
kiedykolwiek wielomilionowy zysk, od ktérego odprowadzita podatek osiggajac w ten sposoéb
wielomilionowg nadwyzke bilansowa - bez dokonania tego sprawdzenia biegty nie jest w stanie
uznac ujawnianego stanu funduszu zasobowego danej spotdzielni.

Biegty rewident nie odnalaztby uchwaty Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatu nadwyzki
bilansowej i nie uzyskatby potwierdzenia odprowadzania przez spétdzielnie w minionych latach
podatku od wielomilionowych kwot uzyskanych jako zysk spétdzielni, niepodlegajacy zasileniu
przychoddéw roku kolejnego.

Po sprawdzeniu rachunku wynikow z lat minionych biegty uzyskatby potwierdzenie, ze
spotdzielnia nigdy nie wykazata uzyskania jako przychody wielomilionowych kwot z tytutu
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przeksztatcen tytutdéw do lokali, co wykluczatoby powstanie wysokiej nadwyzki przychoddw
nad kosztami, umozliwiajgcej powstawanie wielomilionowej nadwyzki bilansowej.

Biegty rewident uzyskatby pewnos$é, ze badane przez niego sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdania z lat wczesniejszych spétdzielni sg sporzadzone razaco sprzecznie z ustawami.

Obowigzkiem biegtych rewidentéw jest ustalenie, jakie Srodki zostaty przeznaczone i wydane
na modernizacje budynkow - czy srodki zasilajgce fundusz zgodnie z nakazem ustawodawcy,
czy w sposéb nimi sprzeczny. Biegli opiniujacy pozytywnie proceder sprzeniewierzania na
modernizacje czy remonty Srodkow funduszu zasobowego, wykazanych na nim w drodze
fatszowania ksiegowosci spotdzielni, poswiadczajg nieprawde (art. 271 k.k.). Powinni by¢
zgtaszani zaréwno do Krajowego Rzecznika Dyscyplinarnego KIBR jak i do prokuratury.

7. Zarzady spotdzielni wykazujg rzekomo pozyczone cztonkom i wydane na modernizacje
kilkumilionowe kwoty zaptaconych juz kosztow prac w poz. aktywow bilansu w rozliczeniach
miedzyokresowych krétko lub dtugoterminowych.

= Kwoty te przeznaczone uchwatami RN na celowy fundusz remontowy nie zostaja przez zarzad
zaksiegowane na funduszu remontowym, co oznacza ze uchwaly RN w ogdle nie zostaty
wykonane. Wobec nie wykonania uchwat w zakresie przeznaczenia ich na fundusz remontowy,
zrodtem finansowania prac modernizacyjnych sg nadal srodki funduszu zasobowego:

kasa x min zt fundusz zasobowy x min zt

Sfinansowanie kosztéw modernizacji budynkdéw ujawnionych (fatszywie) przez spotdzielnie jako
jej wiasnych s$rodkéw trwatych oznaczatoby, ze czes$é tych budynkdédw o wartosci rownej
kosztom prac modernizacji, przeznaczona jest na pokrycie strat bilansowych spédtdzielni -
fatszowanie ksiegowosci doprowadzito do absurdu.

= Przeprowadzenie modernizacji budynkéw czionkéw o wartosci x zt ujawnianych (falszywie)
przez zarzad jako wiasne srodki trwate spotdzielni, wymaga powiekszenie ich wartosci o koszty
dokonanej modernizacji (x zt), zgodnie z art. 31. ust. 1 ustawy o rachunkowosci, ktory
stanowi:

~Wartos¢ poczatkowa stanowigcg cene nabycia lub koszt wytworzenia srodka trwatego
powiekszaja koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie,
modernizacji (...)

Po wykonaniu modernizacji i zaptaceniu naleznosci wykonawcom, zarzad posiadatby obowigzek
powiekszenia wartosci ewidencjonowanych budynkéw o warto$¢ poniesionych naktadéw na
modernizacje (x zt) - nadal zrodtem finansowania prac bytby fundusz zasobowy:

srodki trwate: wartos¢ budynkéw + x min zt fundusz zasobowy: inne $rodki + x min zt

Zarzady jednak zamiast podniesienia wartosci srodkéw trwatych ujawniajg poniesione naktady
w pozycji rozliczen miedzyokresowych, co prowadzi do kolejnego wniosku - zarzad corocznie
potwierdza (oswiadczenie potwierdzane podpisami kazdego z czionkéw zarzgdu na
dokumentach finansowych), ze modernizacja nie zostata dokonana (nie podniesiona wartos¢
budynkow), a wiec nie zostaty wydatkowane na nig zadne $rodki lokowane na funduszu
zasobowym (stan funduszu zasobowego caty czas pozostaje bez zmian).

= Zarzad domaga sie od cztonkdéw spétdzielni zwrotu rzekomo pozyczonych cztonkom x min zi.

1. Brak umowy pozyczki wyklucza istnienie jakiegokolwiek roszczenia o zwrot nieistniejgcej
pozyczki,

2. Roszczenie wobec cztonkédw o dokonanie zwrotu x min zt musiatoby by¢ ujawnione w
aktywach bilansu, w poz. naleznosci przypisanych konkretnym cztonkom zobowigzanym do
sptaty tej kwoty. W bilansach spédidzielni nie zostajgq ujawnione zadne naleznosci
obcigzajace cztonkéw z tytutu zadysponowania kwotg x min zt - zarzad potwierdza w
corocznych sprawozdaniach finansowych, ze cztonkowie nie sg spoétdzielni winni zadnej
kwoty z w/w tytutu.

3. Zarzad nie podnoszac warto$ci zmodernizowanych budynkdéw, w kolejnych bilansach
corocznie potwierdza, ze nie zostata dokonana modernizacja budynkéw. Brak wykazania w
bilansie faktu dokonania modernizacji, wyklucza takze mozliwos¢ istnienia roszczen o
pokrycie jej kosztéw wobec kogokolwiek.
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= Wykazanie powiekszenia warto$ci modernizowanych budynkéw o x min zt w aktywach

spotdzielni, wykluczatoby ujawnianie kwoty x min zt w pozycji rozliczen miedzyokresowych.

Wykazanie powiekszenia wartosci budynkdéw i jednoczesne ujawnianie rzekomego dtugu po
stronie aktywow prowadzitoby do niemoznosci zamkniecia bilansu:

Srodki trwate: wartoé¢ budynkéw + x min zt fundusz zasobowy: inne $rodki + x min zt

Rozliczenia miedzyokresowe x mln zt

po stronie aktywow 2 razy ,,x” min zt po stronie pasywow 1 raz ,,x"” min zi

Przeprowadzenie modernizacji o wartosci x min zf, wyklucza mozliwos¢ istnienia rozliczen
miedzyokresowych o wartosci x min zi.

Spotdzielcy nie sg winni spétdzielni zadnych kwot:

- cztonkowie zarzadu i RN samowolnie zadecydowali o przeznaczeniu pieniedzy, ktorych by¢
nie mogto na funduszu zasobowym

- zarzad nie pozyczat cztonkom zadnych kwot, wiec nie sq oni zobowigzani do ich zwrotu

- zarzad os$wiadcza, ze koszty prac modernizacyjnych o wartosci x min zt zostaty pokryte w
latach wczesniejszych - skoro zostaty pokryte, to nie istnieje juz zadne zobowigzanie wobec
jakiegokolwiek podmiotu, ktére mogtoby by¢ podstawg do obcigzenia czionkdéw obowigzkiem
jego finansowania,

- zarzad corocznie o$wiadcza w sporzadzanych sprawozdaniach finansowych, ze modernizacja
budynkéw o wartosci x min zt nie zostata dokonana - nie istnieje w zwigzku z tym
dokumentacja potwierdzajgca, ze zasadne sg roszczenia o finansowanie kosztéw nieujawnionej
modernizacji,

- spéidzielnia nie jest wiascicielem budynkéw czionkéw, wiec zarzad nie ma prawa do ich
modernizowania, bez zawarcia uméw z cztonkami o finansowanie kosztow budowy

Kazda operacja ksiegowa, kazda czynnos$¢ i oswiadczenie zarzadu spotdzielni zwigzane z
dysponowaniem $rodkami funduszu zasobowego na modernizacje jest jedynie przestepstwem
poswiadczenia nieprawdy, zbiorem niedorzecznych notorycznych sprzecznosci wzajemnie sie
wykluczajacych i niemieszczacych sie w granicach jakiegokolwiek prawa.



