Zastepca Prezydenta
Miasta Poznania

Znak sprawy: Or-11.00031.1.545.2015
Lotus: 7i1215-2032

Pani
Klaudia Strzelecka
Radna Miasta Poznania

Poznan, (4 grudnia 2015 .

Szanowna Pani Radna,

w zwiazku z otrzymang za posrednictwem Przewodniczacego Rady Miasta Poznania pismem
z dnia 27 listopada 2015 r. i przekazang mi przez Prezydenta Miasta do rozpatrzenia interpelacjg
Pani Radnej w sprawie dotacji na remont budynku wspélnoty mieszkaniowej przy Placu
Wielkopolskim 10/11, przekazuje wyjasnienia, o ktére w sprawie bedace; przedmiotem interpelacji
Pani Radnej zwrécitem sie do Prezesa Zarzadu Komunalnych Zasobow Lokalowych pana Pawia

Kaczmarka.

Z wyrazami szacunku

Do wiadomosci:
Przewodniczacy Rady Miasta

Urzad Miasta Poznania, plac Kolegiacki 17, 61-841 Poznan
tel. +48 61 878 53 16, sekretariat_a.stasica@um.poznan.pl, www.poznan.pl
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Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp. Z 0.0.

Poznan, 08.12.2015r.

RS-0313-87/2015

Urzad Miasta Poznania

Wydziat Organizacyjny

Odpowiadajac na zapytanie, Radnej Miasta Poznania Pani Klaudii Strzeleckiej
przestane do tut. Spétki za posrednictwem poczty elektronicznej 30 listopada 2015r.,
w sprawie dotacji na remont budynku wspélnoty mieszkaniowej przy Placu Wielkopolskim
nr10/11, Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp. z o.o. uprzejmie informuje,

co nastgpuje:

Dotacja dla zaktadu budzetowego Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych w roku
2002 zostala przyznana pod numerem zadania ZKZ1/103 wynosila tacznie 12.500.000,- zi.
(dwanascie milion6w piecset tysigcy zlotych). Oweczesny zaklad budzetowy Miasta Poznania
Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych jako nieposiadajacy osobowosci prawne;j
nie mégl w owym czasie by¢ pozyczkobiorcg lub kredytobiorca $rodkéw pochodzacych
z zewnetrznych zrédel finansowania. 7rédtem finansowania jego przedsigwzie¢ mogly byc
érodki whasne i dotacje. Dotacja dla zaktadu budzetowego zostala przez ZKZL wykorzystana
na uzupeinienie srodkow pienigznych celem dokonania nadptaty (na fundusz remontowy)
przeznaczonej na finansowanie kompleksowego remontu dachu i elewacji budynku zgodnie
z podjetymi w tym czasie uchwatami. Jednym ze zrealizowanych zadan z wymienionej

dotacji byly remonty budynkow wspélnot mieszkaniowych, w tym budynku wspolnoty
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mieszkaniowej przy Placu Wielkopolskim 10/11ABCDE. W owym czasie na zadanie
obejmujace remonty budynkéw wspélnot mieszkaniowych wydatkowano tacznie 6.417.817.-
zt (sze$¢ milionéw czterysta siedemnascie tysigcy osiemset siedemnascie zlotych), z czego
na nieruchomos$¢ przy Placu Wielkopolskim 10/11ABCDE z dotacji wydatkowano kwote
941.128,- zl (dziewigéset czterdzieSci jeden tysiecy sto dwadziescia osiem zlotych). Kwota
wymienionej dotacji nie przystugiwata bezposrednio wspdlnocie mieszkaniowej przy Placu
Wielkopolskim nr 10/11ABCDE jako odrgbnemu podmiotowi prawa. Dotacja otrzymana
przez ZKZL podlegata rozliczeniu z Wydzialem Analiz i Budzetu Urzedu Miasta Poznania
w ramach zlozonego sprawozdania z realizacji wydatkéw majatkowych / wydatkow
zwigzanych z obshuga majatku gminy oraz wazniejszych remontéw za okres od 01.01.2002
do 31.12.2002 roku. Oznacza to, Ze przedmiotowa dotacja podlegata rozliczeniu w ramach
ztozonego sprawozdania, w ktorym wykazane zostaly w ujeciu syntetycznym dokonane przez
zakiad budzetowy ZKZL wydatkowania $rodkéw w lacznej kwocie przypisanej do zadania
pod nazwa ,remonty budynkéw wspélnot mieszkaniowych”. Sprawozdanie to, za rok 2002,
zbiorczo prezentujace wykonanie zadan w ujeciu rzeczowym i finansowym, nie zostalo
zakwestionowane. Z uwagi na uplyw 13 lat, ZKZL sp. z o.0. nie posiada dokumentow
zrédlowych, zlozonych, potwierdzonych w wersji papierowej, posiada natomiast zapis
w formie elektronicznej sporzadzonego w tamtym czasie sprawozdania z realizacji wydatkow
majatkowych finansowanych z dotacji. Wydruk sprawozdania zostal juz dofaczony

do wezesniejszych wyjasnien sktadanych w przedmiotowej sprawie.

Kompleksowy remont dachu i elewacji budynku wspdlnoty mieszkaniowe;
przy Placu Wielkopolskim 10/11ABCDE, wedhug danych archiwalnych bedacych
W posiadaniu tut. Spotki stanowit koszt 1.501.001,74 zt. (jeden milion piecset jeden tysiecy
jeden, 74/100 zlotych). Remont ten obejmowat réwniez termomodernizacje budynku
w zakresie wyznaczonym przez Miejskiego Konserwatora Zabytkow i wymiang wszystkich
okien w budynku. W toku licznych spotkan z cztonkami wspdlnoty mieszkaniowej w 2001
roku ustalono, ze koszt kompleksowego remontu poniesie w calogci wspolnota mieszkaniowa.
Rozpatrywane byly dwa warianty dziatania: 1) - ustalenie przypisu zaliczki w proporcji do
posiadanych udziatéw w nieruchomogci wspélnej, co oznaczaloby jednorazowy bardzo

wysoki przypis przypadajacy na wszystkich cztonkéw wspélnoty mieszkaniowej, lub wariant
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2) - dokonanie nadpiaty na funduszu remontowym przez jednego z czlonkéw wspélnoty
mieszkaniowej — Miasto Poznan w wysoko$ci pozwalajacej na pokrycie kosztu
kompleksowego remontu dachu i elewacji. Zgodnie z trescia uchwaly nr 1/2001 (kopia
uchwaty zostala przekazana Wydzialowi Organizacyjnemu we wczesniej szej korespondencii),
Miasto dokonalo wplaty zaliczki na fundusz remontowy wspdlnoty mieszkaniowej
stanowiacej nadplate na tym funduszu, podlegajaca rozliczeniu (kompensacie) w kolejnych
okresach obrachunkowych. Zgodnie z trescig przywolanej uchwaty nr 1/2001, rozliczenie
wplaconej zaliczki (nadplaty) miato nastgpowac sukcesywnie w okresach rozliczeniowych
w wysokosci przypisu wynikajacego z uchwal wspolnoty mieszkaniowej ustalajacych
wysokos¢ wplat na fundusz remontowy w poszczegblnych okresach (paragraf 4 uchwaty).
Na gruncie Kodeksu cywilnego opisany w wyzej wymienionej uchwale sposob rozliczen
ujety jest w przepisie Art. 498, ktory okresla dopuszczalno$é potracenia cyt.: ). Gdy dwie
strony sq jednoczesnie wzgledem siebie diuznikami i wierzycielami, kazda z nich moze
potrqcié swoja wierzytelnos¢ z wierzytelnosci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu
wierzytelnosci sq pieniqdze lub rzeczy tej samej jakosci oznaczone tylko co do gatunku, a obie
wierzytelnoSci sq wymagalne i mogq byé dochodzone przed sqdem lub innym organem
panstwowym. 2). Wskutek potrqcenia obie wierzytelno$ci umarzajq si¢ nawzajem
do wysokosci wierzytelnosci nizszej.” W omawianym przypadku z jednej strony wierzycielem
byta wspélnota mieszkaniowa dokonujaca naliczen finansowych na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoécia wspélna, a z drugiej strony Miasto Poznan byto wierzycielem wspolnoty
mieszkaniowej z tytulu dokonanej nadptaty zaliczki na fundusz remontowy — wplaty ponad
przypis biezacy. Co miesigc zatem dochodzilo do potracania wzajemnych wierzytelnosci

rzeczonej wspdlnoty mieszkaniowej i Miasta, a wskutek potracania wierzytelnosci umarzaty
tytufu naleznych

ypadku

sic nawzajem do wysokosci przypisu naliczanego Miastu Poznafi z
wspolnocie zaliczek na fundusz remontowy za dany miesigc. W omawianym prz
Miasto Poznafi dokonato wplat w petnej wysokosci pozwalajacej wspolnocie mieszkaniowej
przystapi¢ do kompleksowego remontu dachu i elewacji wraz z wymiana wszystkich starych
okien w budynku. Omawiany sposéb rozliczen finansowych nie zmieniat faktu, ze prace

budowlano-modernizacyjne stanowily koszt wspolnoty mieszkaniowej, na co WCZe
uchwaty. Calkowita wartos¢

$nie]

czlonkowie wspélnoty wyrazili zgode W formie
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przeprowadzonego remontu miala wyniesé wedlug kosztorysu inwestorskiego 1.702.767,59
zi, natomiast faczna powykonawcza wartosé poniesionych nakladéw wyniosta 1.501.001,74

zt. Aktualnie ZKZL sp. z 0.0. nie dysponuje dokumentami ksiggowymi z roku 2002,

kiedy to dokonywano pierwszych operacji finansowych.

Wartos¢ remontu wedhug kosztorysu inwestorskiego zostata zatwierdzona na zebraniu
wspdlnoty mieszkaniowej w dniu 25.10.2002 r. uchwalg nr 12/2002 w sprawie przyjecia 11
wersji planu finansowego. Uchwala w tej sprawie zapadla wigkszoscig gloséw: Wiasciciele
lokali posiadajacy tacznie 81,7% glosowali , ZA”, przy sprzeciwie 2,4 % udzialow. Uchwala
ta nie zostala zaskarzona do sadu, w zwiazku z czym podlegata wykonaniu przez wspolnote
mieszkaniowa.

Na podstawie opisanych wyzej uchwat, po akceptacji formuly finansowania prac
remontowo-modernizacyjnych  nieruchomogci wspolnej przy Placu Wielkopolskim
10/11ABCDE, Zarzad Komunalnych Zasob6éw Lokalowych z ramienia Miasta Poznania
zobowigzany byt dokonaé wplaty zaliczki na pokrycie prac budowlanych. Na czesé kwoty
wplaconej przez ZKZL na fundusz remontowy wspolnoty mieszkaniowej, éwezesny zaktad
budzetowy jak juz wspomniano wyzej, pozyskal dotacje z budzetu Miasta Poznania
w wysokosci 941.128,74, a druga czes¢ w wysokosci 559.873,65 zt pochodzita ze srodkdw
whasnych zaktadu. Kwota dotacji podniosta w ewidencji ksiegowej warto$¢ posiadanego
udziatu Miasta Poznania w nieruchomosci wspolnej, co tym samym zwiekszylo w bilansie

warto$¢ majatku Miasta.

W omawianym czasie, w latach 2001-2002, ZKZL nie udzielal i nie pobierat zadnych
pozyczek zwigzanych z przedsiewzieciami remontowo-modemizacyjnymi omawianej
wspdlnoty mieszkaniowej. W obiegowym rozumieniu formuly finansowania prac
remontowo-modemizacyjnych, jak réwniez w prasie pojawialy czesto okreslenia
»kredytowania” wspdlnoty mieszkaniowej. W wymiarze formalnym nie zostala zastosowana
ani, instytucja kredytu, ani instytucja pozyczki. Pierwsze z nich zastrzezone jest wylacznie
dla dziatalnosci bankéw w oparciu o przepisy ustawy z dni 29 sierpnia 1997r. Prawo
bankowe. Na gruncie prawa cywilnego nie mozna bylo formuly finansowania ,»podciagnac”
pod pozyczke, albowiem nie bylyby spelnione ustawowe warunki pozyczki okre$lone
w art. 720 Kodelgg cywilnego. Elementy te podlegaty ocenie juz na etapie przystgpowania
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do podejmowania uchwat w 2001 i 2002 roku pod katem ewentualnych zobowiazan stron
w podatku od czynnosci cywilno-prawnych. Zaliczki na fundusz remontowy W Wysokosci
przekraczajacej przypis biezacy, podlegajace rozliczeniu w drodze potracefi wzajemnych
naleznosci i zobowiazan nie mogty stanowié pozyczki nawet jesli okresélenie takie zostalo
skrotowo 1 potocznie zastosowane W dokumentach sprawozdawczych wspolnoty
mieszkaniowej. Przy ocenie sposobu finansowania przedsigwzigcia  remontowo-
modernizacyjnego wspélnoty mieszkaniowej nalezy mie¢ réwniez na uwadze przepis art. 12
ust. 2 w rozdziale 3 ,,Prawa i Obowiazki wiascicieli lokali” w zwiazku z art. 4 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 roku o wihasnosci lokali. Zgodnie z dyspozycja wskazanych
przepiséw, wlasciciel lokali niewyodrgbnionych (W tym przypadku Miasto Poznan) ponosi
wydatki i cigzary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej w stosunku do swojego
udziatu. W $wietle przytoczonych przepiséw ustawy o wilasnosci lokali, kwoty srodkow
pienieznych wplaconych ponad udzial i nie rozliczonych w czasie bylyby darowiznami
na rzecz wspdlnot mieszkaniowych, na co nie bylo zgody o6wczesnych wiadz miasta
Poznania. Wspomnie¢ mozna, ze w roku 2001 rozpatrywane bylo réwniez zastosowanie
innego wariantu finansowania remontu i modernizacji nieruchomosci wspélnej przy Placu
Wielkopolskim 10/11ABCDE polegajacego na ustaleniu dla wiascicieli lokali wysokosci
przypisow jednorazowych wplat na fundusz remontowy w kwotach proporcjonalnych
do wysokoéci udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Wariant ten zakiadal, ze Miasto Poznan
dokonatoby jednorazowej wplaty swojego zobowigzania w prawidiowsj wysokosci ustalone;j
podjeta uchwala, natomiast pozostali whasciciel lokali posiadaliby niedoptate w zwiazku
7 brakiem mozliwosci dokonania jednorazowego przelewu srodkow pienieznych w kwocie
proporcionalnej do udziati, liczonej od wartosci calego zadania remontowo-
modernizacyjnego. Z opisanych dwoch wariantow: 1) wplata Miasta wedtug przypisu (brak
nadplaty) z jednoczesnym zadiuzeniem pozostatych wiascicieli lokali rozlozonym do sptaty
na lata, lub 2) nadptata Miasta podlegajaca rozliczeniu przy braku zadhizenia pozostatych
wlascicieli lokali, przyjety zostal wariant drugi jako bezpieczniejszy dla wiascicieli lokali —
o0s6b fizycznych. Gdyby nie przyspieszona sprzedaz Jokali komunalnych na rzecz najemcow
w budynku przy Placu Wielkopolskim 10/11ABCDE, problem z rozliczeniem nadptaty
Miasta nigdy by nie wystapil, poniewaz utrzymanie wysokiego udziafu Miasta
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w  nieruchomosci wspélnej doprowadziloby, co zaktadano, do szybkiej kompensaty
wzajemnych naleznosci i zobowigzan miedzy Miastem i wspolnotag mieszkaniowa.
W drugim wariancie, im mniejszy jest udziat Miasta tym dhuzszy staje sie okres rozliczenia
nadplaty = Miasta na  funduszu remontowym  wspélnoty  mieszkaniowe;.
Te nadptate Miasto Poznafi (ZKZL sp. z 0.0.) rozlicza do dnia dzisiejszego, potracajac z niej
jedynie zaliczki na fundusz remontowy. Nadmienié nalezy, ze zgodnie z zasadami
rachunkowosci, nadplaty Miasta byly kazdorazowo wawniane w sprawozdaniach

finansowych wspélnoty mieszkaniowej akceptowanych w drodze uchwat.

Kwestia dokumentéw zrédtowych, w szczegolnosci wyciagow bankowych byla
wielokrotnie omawiana z p. - 1 wyjasniana w korespondencji.
Przez kilkanascie lat tego typu dokumentéw tut. Spotka nie przechowuje, a wydruki operacii
finansowych z informatycznego systemu ZKZL zostaly przekazane zarzadcy nieruchomosci
wspolnej i sg w jego posiadaniu. Wyciagi bankowe nie sa przechowywane przez okres
dhuzszy niz pigé lat. ZKZL spotka z o0.0. mogla jedynie dokonaé wydruku z archiwum
programu finansowo-ksiggowego 6wczesnego zakladu budzetowego, z ktérego wynika
wydatkowanie $rodkéw pienieznych na kwote 1.507.851,66 zr. W systemie ewidencji
ksiegowej, w zespole kont 17 - Srodki pienigzne i rachunki bankowe, konto nr »id1”
zwigzane bylo z rachunkiem biezacym ZKZL, z ktérego dokonywane byly przelewy
bankowe. Zalaczony wydruk wskazuje na kwoty przelewéw i numery wyciagow bankowych
(Banku PKO BP SA I Oddzialu w Poznaniu), w ktérych poszczegélne operacje finansowe,
dotyczace finansowania prac  remontowo-modernizacyjnych - budynku wspolnoty
mieszkaniowej przy Placu Wielkopolskim 10/11ABCDE zostaty zarejestrowane. Czlonkowie
wspoblnoty mieszkaniowej, swiadomi wysokosci udzialu Miasta Poznania w nieruchomosci
wspolnej, wiedzieli, ze nadplata jakiej dokonato Miasto Poznari poprzez zaklad budzetowy
ZKZL, jak i wplaty biezace stanowily $rodki publiczne.

Do wiadomosci:
Oddziat Polityki Mieszkaniowej i Nadzoru
Biuro Spraw Lokalowych
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