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Miasta Poznania

Pan
Znak sprawy: Or-11.0003.2.250.2014 Szymon Szynkowski vel Sek
Lotus: {40744 -66S Radny Miasta Poznania

Poznan, ¢ 7 2014r.

Szanowny Panie Radny,

odpowiadajgc na zgtoszone podczas sesji Rady Miasta w dniu 15 lipca 2014r. zapytanie
dotyczgce remontu nieruchomosci przy pl. Wielkopolskim 10/11 a-e, przekazuje w zatgczeniu
dodatkowe wyjasnienia z Zarzadu Komunalnych Zasobéw Lokalowych Sp. z 0.0. w powyzszej

sprawie.

Z powazaniem

\

.

* Miasto know-how
Urzad Miasta Poznania, plac Kolegiacki 17, 61-841 Poznan
nonteli #4861 87853 20, fax +48 61 878 55 05, miroslaw_kruszynski@um.poznan.pl, www.poznan.pl



Wyprodukowano w 2014 roku. Termin trwatosci kleju 2 lata.
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RS-0313-46/2014

Wydzial Organizacyjny

Urzad Miasta Poznania

Znak sprawy: Or-11.0003.2.250.2014

Odpowiadajac na zapytanie, ktére zadal Radny Miasta Poznania Pan Szymon
Szynkowski vel Sek, przestane do tut. Zarzadu za posrednictwem poczty elektronicznej
16.07.2014r., Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp. z o0.0. uprzejmie informuje,
co nastgpuje: .

1. Kompleksowy remont dachu i elewacji budynku wspolnoty mieszkaniowej przy
pl. Wielkopolskim 10/11a-e, wedlug danych archiwalnych bgdacych w posiadaniu tut.
Spotki stanowit koszt 1.501.001,74 zt. (jeden milion pigéset jeden tysigcy jeden, 74/100
ztotych). Remont ten obejmowal rowniez termomodernizacj¢ budynku w zakresie
wyznaczonym przez Miejskiego Konserwatora Zabytkéw i wymiang wszystkich okien
w budynku. W toku licznych spotkan z cztonkami wspélnoty mieszkaniowej w 2001 roku
ustalono, ze koszt kompleksowego remontu poniesie w calosci wspdlnota mieszkaniowa.
Rozpatrywane byly dwa warianty dzialania: 1) ustalenie przypisu zaliczki w proporcji do
posiadanych udziatdéw w nieruchomosci wspélnej, co oznaczaloby jednorazowy bardzo
wysoki przypis przypadajacy na wszystkich cztonkéw wspoélnoty mieszkaniowej, lub
wariant 2) - dokonanie nadptaty na funduszu remontowym przez jednego z czlonkéw
wspélnoty mieszkaniowej — Miasto Poznan w wysokosci pozwalajgcej na pokrycie kosztu
kompleksowego remontu dachu i elewacji. Zgodnie z trescig uchwaty nr 1/2001 (kopia
uchwaly zostala przekazana Wydzialowi Organizacyjnemu), Miasto dokonato wplaty

zaliczki na fundusz remontowy wspélnoty mieszkaniowe stanowiacej nadplat¢ na tym



L

funduszu podlegajacg rozliczeniu (kompensacie) w kolejnych okresach obrachunkowych.
Zgodnie z tresciq przywolanej uchwaly nr 1/2001 rozliczenie wplaconej zaliczki
(nadptaty) miato nastgpowaé sukcesywnie w okresach rozliczeniowych w wysoko$ci
przypisu wynikajacego z uchwal wspolnoty mieszkaniowej ustalajacych wysokos¢ wplat
na fundusz remontowy w poszczegélnych okresach (paragraf 4 uchwaly). Na gruncie
Kodeksu cywilnego opisany w wyzej wymienionej uchwale sposob rozliczen ujety jest
w przepisie Art. 498, ktory okresla dopuszczalnos¢ potracenia cyt.: 1). Gdy dwie strony sq
Jjednoczesnie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potrqci¢
swoja wierzyltelnosé¢ z wierzytelnosci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosci
sq pieniqdze lub rzeczy tej samej jakosci oznaczone tylko co do gatumku, a obie
wierzytelnosci sq wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sqdem lub innym organem
panstwowym. 2). Wskutek potrqcenia obie wierzytelnosci umarzajq si¢ nawzajem do
wysokosci  wierzytelnosci nizszej.” W omawianym przypadku z jednej strony
wierzycielem byla wspdlnota mieszkaniowa dokonujaca naliczen finansowych
na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspdlna, a z drugiej strony Miasto Poznan
bylo wierzycielem wspolnoty mieszkaniowej z tytulu dokonane; wplaty zaliczki
na fundusz remontowy ponad przypis biezagcy. Co miesigc zatem dochodzilo
do potrgcania wzajemnych wierzytelnosci rzeczonej wspdlnoty mieszkaniowej 1 Miasta,
a wskutek potracania wierzytelnoéci umarzaly si¢ nawzajem do wysokosci przypisu
naliczanemu Miastu Poznan z tytulu naleznych wspdlnocie zaliczek na fundusz
remontowy za dany miesigc. W omawianym przypadku Miasto Poznan dokonato wplat
w  pelnej  wysokosci  pozwalajacej  wspoOlnocie  mieszkaniowej  przystapié
do kompleksowego remontu dachu i elewacji wraz z wymiang wszystkich okien
w budynku. Omawiany przepltywy finansowe nie zmienialy faktu, ze prace budowlano-
modernizacyjne stanowily koszt wspolnoty mieszkaniowej, na co wezesniej cztonkowie
wspolnoty wyrazili zgode¢ w formie uchwaty.

Calkowita warto$§¢ przeprowadzonego remontu miala wynies¢ wedlug kosztorysu
inwestorskiego 1.702.767,59 zl, natomiast taczna powykonawcza warto$¢ poniesionych
nakladow wyniosta 1.501.001,74 =zI. Aktualnie ZKZL sp. z o0.0. nie dysponuje
dokumentami ksiegowymi z roku 2002, kiedy to dokonywano pierwszych operacji
finansowych.

Wartos¢ remontu wedtug kosztorysu inwestorskiego zostala zatwierdzona na zebraniu
wspolnoty mieszkaniowej w dniu 25.10.2002 r. (kopia protokolu w zalaczeniu) uchwala

nr 12/2002 w sprawie przyjecia Il wersji planu finansowego (kopia planu w zalaczeniu).



nr 12/2002 w sprawie przyjecia II wersji planu finansowego (kopia planu w zalaczeniu).
Uchwala w tej sprawie zapadia wigkszoscia glosow: Wilasciciele lokali posiadajacy
lacznie 81,7% glosowali ,ZA', przy sprzeciwie 2,4 % udzialéw. Uchwala ta nie zostala
zaskarzona do sgdu, w zwigzku z czym podlegala wykonaniu przez wspdlnote
mieszkaniowa.

. Na podstawie opisanych wyzej uchwal, po akceptacji formuty finansowania prac
remontowo-modernizacyjnych nieruchomosci wspélnej przy pl. Wielkopolskiem 10/11a-e
Zarzad Komunalnych Zasobow Lokalowych z ramienia Miasta Poznania zobowigzany byl
dokona¢ wplaty zaliczki na pokrycie prac budowlanych. Na czgd$¢ kwoty wplaconej przez
ZKZL na fundusz remontowy wspolnoty mieszkaniowe] 6éwczesny zaklad budzetowy
pozyskal dotacj¢ z budzetu Miasta Poznania w wysokosci 941.128,74, a druga czesc
w wysokosci 559.873,65 zt pochodzila ze $rodkéw wilasnych zaktadu. Kwota dotacji
podniosta w ewidencji ksiggowej warto$¢ posiadanego udzialu Miasta Poznania w
nieruchomosci wspdlnej, co tym samym zwigkszylo w bilansie warto$¢ majatku Miasta.
W omawianym czasie, w latach 2001-2002, ZKZL nie udzielal i nie pobieral zadnych
pozyczek zwigzanych z przedsiewzigciami remontowo-modernizacyjnymi omawiane]
wspélnoty mieszkaniowej. W obiegowym rozumieniu formuly finansowania prac
remontowo-modernizacyjnych, jak réwniez w prasie pojawialy czgsto okreslenia
Jredytowanid’ wspolnoty mieszkaniowej. W wymiarze formalnym nie zostata zastosowana
ani, instytucja kredytu, ani instytucja pozyczki. Pierwsze z nich zastrzezone jest wylacznie
dla dziatalnosci bankow w oparciu o przepisy ustawy z dni 29 sierpnia 1997r. Prawo
bankowe. Na gruncie prawa cywilnego nie mozna bylo formutly finansowania,podciagnac’
pod pozyczke, albowiem nie bylyby spelnione ustawowe warunki pozyczki okreslone w
art. 720 Kodeksu cywilnego. Elementy te podlegaly ocenie juz na etapie przystgpowania
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 potracen wzajemnych naleznosci i zobowigzan nie
mogly stanowi¢ pozyczki, nawet jesli okreslenie takie zostalo skrotowo zastosowane

w dokumentach sprawozdawczych wspdlnoty mieszkaniowe;.



