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Zatgcznik nr 1 (1)

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA »KARWINY”
W GDYNI

81-587 GDYNIA-KARWINY, UL. KORZENNA 15

CENTRALA; 781-03-74 Pan
781-03-75 Waldemar Mierniczek
SEKRETARIAT: 781-03-76 ul. Porazinskiej 10 B/2
Gdynia
KONTO BANKOWE:

GBW S.A.
75 1610 1205 7400 6281 2000 0001
Gdynia, 16-02-2010r.

Nasz znak: CC/ 0¥ 12010

Dogcgz lokalu mieszkalnegg przy ul. Porazinskie '! 10 B/2 w deni

W zwigzku z pisemnym zainteresowaniem wyrazanym przez jednego z mieszkancow
budynku przy ul. Porazinskiej 10 w Gdyni — tematyka okreslona Art. 24! Ustawy z dnia
15.12.2000r._o spoldzielniach mieszkaniowych, zaprasza si¢ zainteresowanych wiadcicieli
(wspolwlascicieli) lokali mieszkalnych usytuowanych w budynku przy ul. Porazinskiej 10
w Gdyni na_poswiecone tej tematyce zebranie w dmiu 25.03.2010r. o godz. 12%
w swietlicy SM ,.Karwiny” w Gdyni ul. Korzenna 15.

Whascicieli (wspolwlaseicieli) zainteresowanych udzialem w zebraniu, uprzedzamy o
koniecznosci zabrania ze sobg dowodu tozsamodci ze zdjeciem.

W przypadku, gdy prawo wilasnosci lokalu nalezy do majatku wspolnego matzonkéw,
zastosowanie maja przepisy kodeksu redzinnegoe i opiekunczego. Zatem udziat w zebraniu i
dokonywanie czynnosci przez jednego ze wspolmatzonkow, uznane zostanie za
dokonywane za wiedza 1 wolg drugiego matzonka. Drugi z malzonkow, o ile zamierza
sprzeciwic si¢ czynnosciom malzonka, musi zglosi¢ sprzeciw przed dokonaniem przez
wspolmatzonka czynnosci zwiazanych z udziatem w zebraniu.

W przypadku, gdy prawo wiasnodci lokalu wraz z ulamkowym udzialem w
nieruchomodci wspélnej stanowi przedmiot wspotwlasnosci w czgsciach uwlamkowych,
zastosowanie beda mialy przepisy kodeksu cywilnego o wykonywaniu zarzadu rzecza
wspolng przez wspdiwiaseicieli. Wspobwlasciciel chcacy dokonywaé czynnosci
dotyczacych udzialu w imieniu wspotwlasciciela(i), musi legitymowad sie udzielonym
przez wspolwladciciela(i) pelnomocnictwem o tresci i formie nie budzacych watpliwoscei, 12
zostal on umocowany do dziatania w ich imieniu.

Otrzymuja:
1. Adresat,
2.CC.
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Nadawca: Waldemar Mierniczek
ul. J. Porazinskiej 10 B/2 -

80-593 GDYNIA

Adresat: Lokatorzy nieruchomosci przy ul. Porazinskiej 10

Szanowni Panstwo!

I. Obowigzek zwoftania zebrania wiascicieli mieszkar

1. Spdidzielnia Mieszkaniowa Karwiny’ odpowiedziata na moje pismo, w ktérym zapytalem,
czy powierzchnia mieszkan przeksztalconych w odrebna whasnoéé polozonych w  nieruchomosci
przy ul. Porazinskig] 10 przekroczyta 50%. Odpowieds? | i

Stanislawa Aniota, ktory mawiat ,Przepis jest po to, Zeby lokator od razu wiedzial, kto tu jest gospedarzem”.

Spoldzielnia nie przekazata posiadanych informagji poniewaz ... nie ma ohoglqz'ﬁu... i

2. Nie czekajgc az splynie na nas laska panska ze strony Zarzadu Spotdzielni, wiedzac, re obywatele majg

- tylko tyle praw, ile potrafig obroni¢, uzyskatem odpis z ksiegi wieczystej GD1Y/00067768/6 na dzien
5 stycznia 2010 r. Informacje zawarte w ksiggach wieczystych s jawne i wynika z nich nastepujacy stan
wiasnosci nieruchomosci:

a) lokale wykupione:
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b} lokale niewykupiong

Lokale niewykupione zajmujg ok. 40% powierzchni i skiadaja sie z mieszkar lokatorskich, wiasnosciowych
i takich, ktére zostaly wykupione lecz fakt ten nie zostat jeszcze wpisany do ksiegi wieczystej.

Z powyzszego widac jedng z roznic pomiedzy mieszkaniem stanowigcym wyodrebniong - wiasnose,
a mieszkaniem wiasnosciowym. Wiasciciel tego pierwszego ma prawo decydowaé o swojej wiasnosci
w glosowaniu, za wiasciciela tego drugiego decyduje spétdzielnia mieszkaniowa.

3. Poniewaz powierzchnia lokali stanowigcych wyodrebniong wiasno$é przekroczyla 50% ustawowym
obowiazkiem Spoidzielni jest zwotanie zebrania wiascicieli mieszkan do korica | kwartatu 2010 r. Spotkanie
musi mie¢ charakter formalny i bedzie mialo wazne konsekwencje prawne. Oznacza to, e powinno byé
zwolane zgodnie ze zwyczajami prektykowanymi w cywilizowanych krajach, a wiec przy pomocy

zawiadomien, zawierajacych porzadek obrad oraz projekt uchwaty, ktéra ma zostaé podieta,"Skierowanych
do wszystkich wEs'cicn"'ell mieszkan w iaKi Sposob, aby kazdx wiasciciel mog! sie z nim_zapoznag.
awiadomienie powinno byc przekazane z rozsadnym wyprzedzeniem_Spotkanie powinno zostac zwolane

w lerminie |_miejscu dogodnym dla wszyStkich Wiasciciel (np. nie Wiedy, KIedy Wazyscy pracuja).

4. Przed rozpoczeciem zebrania Spoldzielnia wylozy liste obecnosci, kidra musi zawiera¢ informacje
owielkosci udzialu we wspdlnej powierzchni nieruchomosci posiadanej przez kazdego wiasciciela.
Lokatordw, ktdrzy nie przeksziafcili wiasncsci lokalu, bedzie reprezentowala Spoidzielnia jake wiasciciel
lokali. W interesie kazdego wiasciciela lokalu lezy obecnoéé na zebraniu. W przypadku nieobecnosci
nie bedzie on mogt bra¢ udzialu w glosowaniu, \Wskazane jest zaproszenie na_spotkanie takze
lokatoréw, kiorzy nie wykupili mieszkari, aby mogli osobiécie obserwowat w jaki sposob beda sie
“decydowaly Sprawy dotyCzace 1oh OS0DIste.

li. Cel zebrania wiascicieli lokali

1. Ustawowym celem zebrania jest podjgcie uchwaly o zmianie przepisow prawnych stosowanych
do zarzadu nieruchomoscia wspding przy ul. Porazifiskiej 10 z ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych
na ustawe o wiasnosci lokali.

2. Jezeli uchwaia zostanie podjeta bedzie to oznaczalo automatyczne utworzenie wspainoty mieszkaniowe]
ziozonej z whascicieli mieszkan oraz Spéldzielni Mieszkaniowe] Karwiny. llosé gloséw spoldzielni
mieszkaniowe| posiadanej we wspdlnocie mieszkaniowej bedzie zalezata od powierzchni mieszkan, ktore
nie zostaty wykupione.

3. Podjgcie uchwaly wymienionej w punkcie 1 nie jest réwnoznaczne ze zmiang zarzadcy
nieruchomosci. Obecnie z mocy ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych zarzadeg nieruchomosci jest
Spoldzielnia Mieszkaniowa. Po podjgciu uchwaly o zmianie rezimu prawnego na ustawe o wiasnosci lokali
zarzadeg nieruchomosci bedzie w dalszym ciggu Spéidzieinia Mieszkaniowa do momentu, w ktérym
wspalnota mieszkaniowa podejmie uchwalg o zmianie zarzadey nieruchomosci.

4. W przypadku utworzenia wspélnoty mieszkaniowej pozycja wiascicieli mieszkan zmieni sie diametrainie,
Mozna to przedstawic w nastepujacy sposch:

a) pod wiadzg ustawy o spoidzieiniach mieszkaniowych:

SPOLDZIELNIA

zarzad
nieruchomaoscia

| wspolna _
N Tttt

————
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Wiasciciel mieszkania nie ma wplywu na zarzad nieruchomoscig wspding, nie jest w stanie sprawowaé
skutecznej kontroli nad wydatkami, nie moze zmieni¢ zarzadey, jest zdany na slepa wiare w stusznosé
decyzji podejmowanych przez spoidzielnie mieszkaniowa, E

b} pod wiadza ustawy o wiasnosci lokali

INNY ZARZADCA i = SPOEDZIELNIA

l T ——
| zarzad [
| nieruchomoscig |
.E wspolng |

Wiasciciele mieszkania moga zmieni¢ zarzadee. Mocnigjsza sytuacja przetargowa powoduje, e moga oni
skutecznie kontralowa¢ cene za zarzad nieruchomascig wspéing oraz inne wydatki, zwlaszcza za remanty
i biezaca eksploatacie. Nie wyobrazam tez sobie, 2eby zarzadea, kid 5 j
odpowiadat na proste pytanie: zarzadca nie ma o owigzku |

i, Wspdinota mieszkaniowa

1. Po utworzeniu wspolnaty mieszkaniowej zarzad nieruchomoscig moze byé sprawowany przez zarzad
wspoinoty lub zarzadeg, ktorym moze by¢ osoba prawna Wb fizyczna. Czionek zarzadu nie bedacy
wiascicielem [okalu oraz zarzadca — osoba fizyczna musi posiadad licencje zarzadcy nieruchomasci
uzyskang na mocy przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Osoba prawna sprawljgca zarzad
musi zatrudnia¢ licencjonowanych zarzadedw nieruchomosc. Mozna zastosowaé model posredni
polegajacy na powolaniu zarzadu i zarzadey przy réwnoczesnym podziale kompetencii pomiedzy te dwa
ciata.

2. Zarzadca nieruchomosci ma obowigzek dzialad zgodnie z rocznym planem gospodarczym przyjetym
uchwatg wiascicieli lokali i skladac roczne sprawozdanie ze swej dziatalnosci, co powoduje, ze kontrola

- wydatkow jest fatwiejsza niz w sytuacji, gdy wplywy i wydatki sa jedynie czescig wplywow | wydatkdw
spotdzielni mieszkaniowe;.

3. Wiasciciele ustalajg wysokesé optaty na fundusz remontowy, medemizacyjny lub inwestycyjny. Kontrola
wydatkowania kwot wplywajacych na te fundusze bedzie latwiejsza niz obecnie.

IV. Koszty

1. Opfata na fundusz remontowy wynosi obecnie 1,1 zt za metr kwadratowy dia czionka spotdzielni
oraz 1,65 2| za metr kwadratowy dla wiasciciela nieruchomosci nie bedacega czionkiem spéidzieini,

a) Opfata wzrosla w poréwnaniu z poprzednim rokiem {2009) o 47% z poziomu 0,75 z! ma metr
kwadratowy. Oznacza to, ze w 2009 r, lokatorzy zamieszkali przy Porazifiskiej 10 zaptacili lgcznie:

2.642,90 m2 x 0,75 zt x 12 miesiecy = 23.786,10 z!,

a przez ostatnie dziesie¢ |at okolo 240.000 zt




Waldemar Mierniczek ,,Postkomunistyczna Il Rzeczpospolita Niewolnicza”

Zatgcznik 1 (5)

b) Optata na fundusz remontowy jest rézna dla czlonka spotdzielni (1,1 zt za m2) i dla wiasciciela mieszkania
nie bedacego cztonkiem spoldzieini (1,65 2t za m2). Oznacza to, ze spotdzielnia deklaruje doplate
do funduszu remontowego w wysokosci 0,55 zt do m2. Kwoty przeznaczone na dopfate zostaly pozyskane
Z dochodow z lokali uzytkewych:

2.642,90 m2 x 1,85 zt x 12 miesiecy = 52.329,42 zt - kwota funduszu remontowego w 2010,
2.642,90 m2 x 0,55 zt x 12 miesigcy = 17.443,14 z} - z tego: kwota doplacona przez spoldzieinie,

c) Istotne znaczenie ma jednak nie to, co spaldzielnia deklaruje i Propagandowo oglasza, ale to ile wynosily
rzeczywiste doptaty | rzeczywiste wydatki. Zgodnie z Art. 4 ust. 1’ ustawy o spoidzieiniach mieszkaniowych
Zarzad spdidzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencie i rozliczenie przychodow
i kosztéw dotyczagcych tej nieruchomosci oraz ewidencje wpfywow | wydatkdw funduszu remontowego.
Diatege zwrocitem sie z pismem do Spéldzielni o podanie wysokosci tych kwot | ckreslenie mozliwosci
weryfikac)i tych kwol poprzez porownanie z dokumentami zrodiowymi. Moje pismo stanowi zaigcznik
do niniejszego pisma.

2. Spoidzielnia ustalifa nastepujace stawki za eksploatacje podstawowa” i konserwacie”:

- eksploatacia podstawowa — czionek Spoldzielni — 0,8338 z¥m?2
- konserwacja — czlonek Spotdzielni — 0,2237 zfm2
- eksploatacja podstawowa | konserwacja — petna stawka — 1,2734 zif/m2

Jak wida¢ stawka petna, czyli dia wiasciciela mieszkania nie bedacego czionkiem Spétdzielni, jest facznie
wyzsza 0 0,1158 zt na m2 niz dla czlonka spdidzielni. Nie jest mi znana metoda ustalania tych stawek,
diatego zwrocitern sie w pismie do Spétdzielni ze stosownym pytaniem. Wyzsza stawka dla wiasciciela
mieszkania nie bedacego czionkiem spoldzielni dziwi tym bardziej, ze zgodnie z Art 4 ust 4 ustawy
o spoidzielniach mieszkaniowych, w odrdznieniu od czlonkdw spéldzielni nie powinni oni pokrywac kosztow
zwigzanych z eksploatacjg | utrzymaniem nieruchomoscl stanowigcych mienie spoétdzielni, ktdre nie sa
przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiediu

3. Dostawa mediow itp.

Wysckos¢ pozostalych stawek zalery w giowne] mierze od cen narzuconych z zewnairz: energia
elektryczna, woda, wywdz nieczystoscl, gaz, woda, konserwacja domofonéw, ubezpieczenia. Optata
za wieczyste uzytkowanie gruntu oraz podatki jest nizsza dia lokali wyodrebnionych (0,053 zim2)
niz dia lckali niewyodrebnionych (0,1381 z¥m2) z tego powodu, ze wiasciciele lokali wyodrebnionych
uiszczajg te oplaty samodzielnie.

4. Opfata za zarzad nieruchomoscig

Spaidzieinia nie kalkuluje optaty za zarzadzanie. Zarzadca pewnej wspolnoty mieszkaniowe] (ktorej jestem
czionkiem) wykazuje w czynszu koszly zarzadu nieruchomoscig w wysokosci 1,00 zt za m2, w tym 0,45 z
za m2 obejmuje pozycja: administrowanie wspéinota. Wydaje sie, ze pozycja koszty zarzadu
nieruchomos$cia’” odpowiada pozycjom: .eksploatacja podstawowa®  konserwacia' i ,ubezpieczenia®
w kalkulacji czynszu dokonane] przez Spoldzielnie Mieszkaniowa, a wiec kwocie 1,1798 zt za m2
dla czionka spéidzielni i 1,256 z¥/m2 dla wiasciciela mieszkania, ktory nie jest czlonkiem Spotdzielni.

5. Koszty zatozenia wspdinoty mieszkaniowe]

W momencie zatozenia wspolnoty mieszkaniowe] niezbgdne bedzie poniesienie kosztow zalorycielskich
w postaci np. oplaty za wpis do rejestru itp.

V. Inne

1. Osoba podajgca sie za Pana Mirostawa Smalare wrzucta do mojej skrzynki pocztowej nie podpisany list
Przypuszczam, ze Panstwo dostaliscie takie same listy. List, z braku argumentow merytorycznych, zawiera
argumenty personalne, to znaczy jakies zarzuty i oskarzenia pad moim adresem wyssane z palca. Nie bede
polemizowat z tymi zarzutami, gdyz nie chce, aby sprawa o zasadniczym znaczeniu zamienita, sig

W pyskowke. ay / f
J 1
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“Ulnldemar Mierniczek
> ul. J. Porazifiskie] 10 B/2
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Gdynia, dnia 08.02.2010r.

Lokatorzy
nieruchomosci przy ul. Parazinskie] 10

do wiadomosci:
Pan Waldemar Mierniczek
ul. Poraziniskiej 10B/2

Szanowni Sgsiedzi,

Dom, a w naszym przypadku mieszkanie w nieruchomosci wielolokalowej, jest naszym
najwyzszym dobrem, o ktére powinnismy dbac¢ jak o zrenice oka.

Nie musze chyba tlumaczy¢ co znaczy utrata mieszkania. Dlatego tez podejmujac
jakiekolwiek decyzje przy okazji zawiazywania wspélnoty powinnismy w tej materii
dochowac wszelkiej starannosci.

Moje pismo, kiére wystatem do Panstwa w dniu 06.10.2000r sugerowato koniecznosé
zebrania w_celu uczciwego i rzetelnego omodwienia tematu oraz wspolnego nakreslenia
naszych oczekiwan w tym wzgledzie. Proponowatem zebranie wszystkich lokatorow bez
wzgledu na status ich mieszkania, poniewaz uwazalem i nadal uwazam, Ze istota
problemu jest tak samo wazna dia tych z Panstwa, co juz wyodrebnili lokale
mieszkalne, jak i dla tych, co z sobie tylko znanych powodow, pozostali przy
wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego (reprezentuje ich Spoldzielnia).

Glos kaidego z nas jest tak samo wazny na kazdym etapie decydowania o naszym
wspolnym dobru.

Niestety, Pan Mierniczek w swoim kolgjnym pismie (bez daty, wylozone do skrzynek
pocztowych w dniu 02.02.2010r,) dalej nie ujawnia swoich rzeczywistych intencji. dotacza
pisma stane do Spotdzielni, takze poza naszymi plecami,a nawet insynuuje mi stawianie
Mu jakichs zarzutow. Zachowuje sie tak jakby dzielity nas setki kilometrow | z tego powodu
nie mozna bylo zwolaé zebrania sasiadéw. Tak, jak pisatem w swoim pi$mie z dnia
06,10.2009r., dziatania p. Mierniczka przed korcem pierwszego kwartalu sa przedwezesne

| nie dziwie sie takim, a nie innym odpowiedziom Spoldzielni.

Zgodnie z obowigzujacym prawem Spotdzielnia ma obowigzek zwotania zebrania do korica
pierwszego kwartalu biezacego roku

Pan Mierniczek, bedac oredownikiem wiasnoéci prywatne;, majac tylke 8871 udzialdow

powinien wykazywac w tej materii wiscej pokory i szacunku, jezeli nie wzgledem sasiadow
lo przynajmnig] przed pozostalym kapitatem wiascicielskim wynoszacym 256885 udziaidw.

Szanowni Sasiedzi, zarzadzanie wspolnota mieszkaniowa, to tak, jak prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej, nie wazne, czy w wigkszym, czy tez mnigjszym rozmiarze.




Waldemar Mierniczek ,,Postkomunistyczna Il Rzeczpospolita Niewolnicza”

Zatgcznik 1 (7)

Bardzo waznym czynnikiem w zarzadzaniu sa koszty i przychody, po ktérych p. Mierniczek
tylko sie przeslizgnat.

Chcac odwotat sie do naszej wyabrazni przedstawit w sposob ogéinikowy koszty zarzadu

1 koszty funduszu remontoweqo., pozostawiajgc bez oméwienia koszty mediow zdajac sie na

slepy los. czyli jakos tam bedzie.

Prosze Panstwa:

1. Nie opfaca sig utrzymywac odrebnego zarzadcy dla |ednej niewielkiej nieruchomosci.

2. Warltosci, ktore wyliczyl p. Mierniczek za ostatnie 10 lat wystarczytyby zaledwie na
optacenie zarzadcy i sprzataczki, chyba, ze mamy sprzataé na zasadzie pospolitego
ruszenia.

3. Nie wspomniat ani stowem o stanie technicznym budynku, Nasz blok zostat ocieplony
metoda cigzka mokra, | tak jak wiekszos¢ blokdw wymaga domocowania warstwy
fakturowej do warstwy konstrukeyinei Tak wiec w najblizsze| przysziosci czeka nas
wykonanie tych prac o wartosci. bagatela. okolo 800.000,0 zi. Czy na to mamy byé
obcigzeni kredytem hipotecznym?: na kazde mieszkanie przvpadnie ok. 20.000 0 zi
To samo dotyczy innych prac remontowych: dach, klatki schodowe, itd. itd.

4. Kazdy drobiazg, jak odpowistrzenie kaloryferow, czy tez wykonanie innych prac np.
hydraulicznych bedzie konczyto sie faktura dla lokatora, ktéremu wykenano tg ustuge,
albo  wysokimi kosztami eksploatacji. Oddzielnym zagadnieniem sa  koszty
ubezpieczenia bloku od ognia i innych zdarzen losowych oraz piondw — sktadka
bedzie obliczana na innych zasadach i bedzie wielokrotnie wyzsza itd | itd.

5. Nie mozemy rezygnowac z czesci pozytkow z majatku wspolnego (dochody
z wynajmu lokali uzytkowych: bank, Biedronki, Sie¢ 34, parkingi, place, dojazdy
1inne). taczny roczny dochdd brutto to 2.5 min. zt. w skali Spotdzielni przeznaczany
na fundusz remontowy. O ta kwote mozna przeprowadzié wiecej remontow.

6. Fundusz remontowy mozna przyrownaé do Narodowego Funduszu Zdrowia — ptaci
kazdy, a w danym momencie korzysta ten, ktory najbardziej potrzebuje.

Diatego tez majac na wzgledzie powage problemu nadal uwazam za konieczne
zwolanie zebrania wszystkich lokatorow naszego bloku w celu uczciwego i rzetelnego
omowienia zyskéw i strat dla poszczegdlnych wariantéw oraz wypracowania
wspolnego stanowiska w sprawie zawiazania wspélnoty mieszkaniowej.

d powa;aniem

Smalare Mirostaw
£1-591 (fdynin.u' | Pornzinskie) 10A/T
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MNadawca: Waldemar Mierniczek
ul. J. Porazinskiej 10 B/2

80-593 GDYNIA

Adresat: Lokatorzy nieruchomosci przy ul. Porazinskiej 10

Szanowni Parstwo!

Odpowiedz Panu Smalarze

List Pana Smalary z 8 lutego 2010 r. jest napisany w tonie mnigj nieuprzejmym
niz poprzedni, zawiera kilka argumentow merytorycznych, a co najwazniejsze zostat
podpisany. Poniewaz Pan Smalara wprowadza Paristwa w btad co do kilku informacii,
a poza tym nie rezygnuje z atakowania mojej osoby w sposab nieuczciwy odpowiadam
na ten list:

1. Pan Smalara pisze: ,Dom, a w naszym przypadku mieszkanie (...) jest naszym
- najwyzszym dobrem, o ktére powinnismy dbaé jak o Zrenice oka."

Moja odpowiedz: Dlatego powinnismy gleboko zastanowic sig nad kazda ziotowka
wydana na jego utrzymanie i mie¢ rzeczywista kontrole nad tym, w jaki sposodb zarzadca
nieruchomosci wydaje nasze pieniadze.

2. Pan Smalara pisze: «Proponowatem zebranie wszystkich lokatoréw bez wzgledu
na status ich mieszkania."

Moja odpowiedz: Jezeli uwaza Pan, 7e takie spotkanie jest konieczne, prosze je zwolac.
Jezeli Pan proponuje, ale nie zwoluje, to jest to tylko rzucanie haset propagandowych,
demagogia i hipokryzja.

3. Pan Smalara pisze: ,Glos kazdego z nas jest tak samo wazny na kazdym etapie
decydowania o naszym wspdlnym dobru.”

Moja odpowiedz: Otéz nie! Stan prawny na dzisigj jest taki, ze glos kazdego z nas jest
tak samo wazny, ale tylko na etapie konsultowania decyzji dotyczacych zarzadzania
nieruchomoscig wspding. Na etapie podejmowania decyzji glos maja tylko wiasciciele
nieruchomosci oraz spéidzielnia mieszkaniowa w imieniu  lokatorow mieszkan
lokatorskich i wtasnosciowych. Twierdzenie Pana Smalary to czysty populizm,
Wmawianie ludziom, ze majg jakie$ prawa, wbrew oczywistym faktom.

4. Pan Smalara pisze: ,Pan Mierniczek (...) dolacza pisma sfane do Spoéldzielni, takze
poza naszymi plecami...”

Moja odpowiedz: Do tej pory wystatem dwa pisma do Spofdzielni. Obydwa zawierajg
adnotacje: ,do wiadomosci lokatorow nieruchomosa) przy Porazinskiej 10". Kazdy lokator
otrzymai ode mnie kopie tych pism. W te] sytuac zarzut, Ze sytam do spoidzielni
pisma poza plecami [okatoréw jest nie ogiczny, niepowazny | Smieszny.
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5. Pan Smalara pisze: ,...dziatania p. Mierniczka przed koricem pierwszego kwartatu sg
przedwczesne...”

Moja odpowiedZ: Moje dziatania polegaja na przypomnieniu lokatorom posiadanych
przez nich praw. Im wczesniej i glebiej wszyscy uswiadomimy sobie wiasng sytuacje,
tym bardziej przemyslane decyzje bedziemy podejmowali co do zarzadu nieruchomoscia,
w ktorej mieszkamy. Na wiedze o wiasnym potozeniu nigdy nie jest za wczesnie.
Natomiast bardzo tatwo doprowadzic do sytuacyi, kiedy jest "|u2 za pozno. Czy wolatby
Pan, Panie Smalara, zeby lokatorzy przyszli na zebranie wiasciciell zaskoczeni
zawiadomieniem spétdzielni o jego odbyciu i nie przygotowani???

6. Pan Smalara pisze: ,...nie dziwie sie takim, a nie innym odpowiedziom Spétdzielni.”

Moja odpowiedz: Ja tez sie nie dziwie, gdyz znam spostb w jaki ta Spotdzielnia traktuje
lokatorow. Tym niemniej przypominam, ze w piémie, o ktorym Pan méwi, bylo zawarte
pytanie, czy wykupiono juz ponad 50% mieszkan. Nie jest to pytanie o byle co, tylko
o0 potozenie prawne kazdego z nas. Spoldzielnia zostata poinformowana, ze pismo
zostalo przekazane do wiadomosci wszystkim lokatorom. Wtej sytuacji odpowiedz
Jnie mamy obowigzku odpowiadaé na Pana pytanie” zostata skierowana nie tylko

0 mnie, ale takze do wszystkich pozostatych lokatorow nieruchomosci przy Porazinskiej

10, w tym takze do Pana.

A standardy zawodowe zarzadcéw nieruchomosci (ktore spéidzielni nie obowigzuja)
przewiduja:

8§ 5. Obowigzek informowania klienta

1. Zarzgdca nieruchomosci obowigzany jest do udzielania wiascicielom informacji
natemat zarzgdzanef nieruchomosci oraz udostepniania do kontroli dokurmentéw
dotyczacych zarzadzanej nieruchomosci. Swoim zachowaniem zarzgdca nieruchomosci
powinien dazy¢ do stworzenja warunkéw do wzajemnej wymiany informacji,

2. Wszelkie informacje  dofyczace zarzadzanej nieruchomosci  udzielane
przez zarzgdce, powinny byc zgodne ze znanym mu stanem faktycznym.

3. Zarzadca nie moze zatajaé przed osoba, na rzecz ktorej Swiadezy ustugi
zarzgdzania, istotnych i znanych faktéw zwigzanych z zarzadzang nienichomoscig
aninie moze osoby takiej wprowadzaé w biad co do faktéw i praw dotyczacych
zarzgdzanej nieruchomosei.”

7. Pan Smalara pisze: ,Bardzo waznym czynnikiem w zarzadzaniu s3 koszty
i przychody, po ktérych p. Miemniczek tylko sie przeslizgnat.”

Moja odpowiedz: Podzielitem sie swoja wiedza na ten temat i wyrazifem swoje zdanie.
Zmojego rozpoznania rynku wynika, ze wspolnoty mieszkaniowe (takze te mate)
zarzadzajg nieruchomosciami taniej i racjonalnisj niz spéidzielnie mieszkaniowe. Pan ma
inne zdanie. Kazdy lokator ma rodzine, znajomych iwlasny rozum. Zastanowi sie
nad tym, czy Panskie uwagi, na przyklad na temat sprzataczek, sg sensowne
czy nie i podejmie samodzielnie decyzje.
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8. Pan Smalara pisze: ,Nasz blok zostat ocieplony metoda mokra, i tak jak wigkszose
blokéw wymaga domocowania warstwy fakturowej do warstwy konstrukcyjnej. Tak wiec
w najblizszej przysziosci czeka nas wykonanie tych prac o wartoéci, bagatela, okoto
800.000,0 zt."

Moja odpowiedz: To jest dla mnie nowa bardzo istotna wiadomosé. Moze Pan, Panie
Smalara, powie co$ wiecej na ten temat. Co to znaczy ,w najblizszej przysztosci™?
Za rok? Za pie¢ lat? Czy wiadomeo Panu co$ na temat ujecia tego ocieplenia w planie
remontéw Spétdzielni? Co nam grozi jezeli nie dokonamy ocieplenia? W jaki sposab
wyliczyt Pan kwote 800.000,00 zt? Dlaczego do tej pory ukrywat Pan takg istotng
informacje przed pozostatymi lokatorami nieruchomoscr? zy dlatego, ze nie miaf Pan
obowigzku informowac nas o tym? Jezeli tak to niech Pan nie powtarza bajek o tym,
ze ,gtos kazdego jest tak samo wazny na kazdym etapie decydowania”, a Pan troszczy
sie¢ 0 kazde mieszkanie ,jak o zrenice oka.”

9. Pan Smalara pisze: ,Czy na to mamy byé obcigzeni kredytem hipotecznym?;
na kazde mieszkanie przypadnie ok. 20.000,0 z. To samo dotyczy innych prac
remontowych: dach, klatki schodowe, itd. itd.”

Moja odpowiedz: Stan budynku od zewnatrz i od wewnatrz kazdy widzi. Nie kazdy zna
sig na budownictwie i potrafi na pierwszy rzut oka oszacowaé kiedy i za jakie kwoty
trzeba przeprowadzi¢ konieczne remonty. Jezeli Pan, Panie Smalara, posiada taka
wiedzg, to prosze si¢ nig podzielic. Katastroficzna wizja koniecznosci wykonania
natychmiastowego remontu za 800.000,00 zt na ocieplenie + nieokreslone kwoty
nadach, klatki schodowe itp. moze byé prawdziwa lub nieprawdziwa. Jezeli jest
nieprawdziwa, o zostata przywolana przez Pana Smalare po to, aby wzbudzié wérad
pozostatych lokatoréw strach przed niewiadoma w przysziosci. Jezeli jest prawdziwa,
toskad u Pana Smalary $lepa wiara, ze Spoldzielnia przeprowadzi te remonty, skora
dotej pory nie przeprowadzita? Nawet jezeli umiesci je w jakim$ planie remontéw,
to w kazdej chwili moze zmieni¢ ten plan. Pan Smalara nie jest w stanie da¢ gwarancji,
ze Spétdzielnia wykona remont w okreslonym terminie. W Spétdzielni jest 98 budynkow
mieszkalnych (dane ze strony internetowe; Spoétdzielni), wszystkie one s3 mniej wiecej
wtakim samym stanie. Jezeli kazdy budynek wymaga naglych remontéw o wartosci
1.000.000,00 z, to na fundusz remontowy potrzeba 98.000.000,00 zt. Powierzchnia lokali
mieszkalnych i pomieszczen przynaleznych wynosi 233.102,52 m2 (dane ze strony
— internetowe] Spoldzielni). Jezeli pomnozymy to przez stawke na fundusz remontowy
pfacona przez spotdzielce 1,1 zt za m2 | 12 miesigcy to otrzymamy kwote
3.076.953,26 z. Z dochodu uzyskariego z lokali uzytkowych Spéidzielnia doptaca
do funduszu remontowego 0,55 z m2, awiec 1.538.476,63 z.. Razem daje
to 4.615.429,89 zI. Kwoty te nalezy, oczywiscie, traktowaé jako szacunkowe. Oznacza to,
ze Spodidzielnia moze dokonaé remontu kapitalnego o wartosci  1.000.000,00 zt
raz na 21 lat. Specjalista od budownictwa moze ocenié, czy to wystarczy, a kazdy lokator,
czy spoidzielnia dokonuje takich remontéw. Przez 21 |at lokatorzy zamieszkali
przy Porazifskiej 10B/2 wplaca wedtug stawek obecnie obowigzujacych 2642,90 m2 x
1,65 2t x 12 miesiecy x 21 lat = 1.098.918 #. Jezeli, ze wzgledu na zly stan budynku,
remont stanie sie konieczny, to spoldzielnia, jezeli zechce, postepujac zgodnie
ze statutem, moze zrobi¢ ten remont za pieniadze zaciggniete na hipoteke nieruchomosci
po wyrazeniu na to zgody wiekszosci lokatoréw. Moim zdaniem lepszy wrobel w garsci
(whasny fundusz, ktdrego wydatki mozna kontrolowacé), niz gotgbek na dachu (wspolny
fundusz remontowy, ktérego wydatkow nie mozna skontrolowac, a jego wykorzystanie
zalezy od kaprysu Zarzadu Spétdzielni).




Waldemar Mierniczek ,,Postkomunistyczna Il Rzeczpospolita Niewolnicza”

Zatgcznik nr 1 (11)

10. Pan Smalara pisze: ,Nie mozemy rezygnowaé z czesci pozytkdéw z majatku
wspolnego (...) taczny roczny dochéd brutto to 2,5 min zt. w skali Spoidzielni
przeznaczany na fundusz remontowy.”

Moja odpowiedz: Nie wiem skad Pan ma takie dane. Ktérego roku dotycza? Moze
ze sprawozdar) finansowych Spéldzielni, ktore zgodnie z ustawa o spatdzielniach
mieszkaniowych powinny by¢ udostepnione na stronie intemetowej Spéldzielni,
aleniess. W Monitorze Spoidzielczym B zostaly opublikowane skrécone
(bez tak zwanych informacji dodatkowych) sprawozdania finansowe za rok 2000 i za rok
2008. W 2007 r. Spdtdzielnia uzyskata 1.734.396,72 zt zysku netto, a w 2008 r.
1.768.233,83 zt zysku nefto. Nie wiadomo, ile dochodu pochodzi z lokali uzytkowych.
Uchwatg nr 5/\WZ/2009 r. Walne Zgromadzenie przekazato z zysku 2008 r. 1.268.251 zt
na zasilenie funduszu remontowego. Kwota 2,5min zt, o ktérej Pan wspomina, jest
prawdopodobnie zawyzona dwa razy. Ale prosze sie broni¢, podaé zrédta, z ktérych Pan
korzystat podajgc kwote 2,5 min zt.

Co jest niezmiernie ciekawe: w Spoldzielni wzrasta ilos¢ gotdwki: na 31 grudnia 2000 r.
byto jej: 4.288.538,62 z}, na koniec 2010 r. — 11.047.861,04 zI. Dlaczego Spoldzieinia
nie remontuje naszych nieruchomosci, skoro sa w takim ziym stanie, a Srodkéw
finansowych nie brakuje? Na jakie potrzeby Spétdzielcéw Spéldzielnia trzyma takie
ogromne ilosci pieniedzy?

Kwota naleznosci z tytulu dostaw i ustug, ktdrg stanowia zapewne W wiekszosci
niezapfacone czynsze pozostaje na tym samym poziomie: 1.099.319,84 z
na 31grudzien 2000 r. i 1.151.049.63 z na31 grudzien 2008 r. Tymczasem
w informatorze 25 z grudnia 2009 r. podano kwote zadiuzenia dotyczaca lokali
mieszkalnych na 30 wrzesnia 2009 r. w wysokosci 1.978.552,00 zt. Rozbieznoss
W wysokosci zadluzenia moze by¢ spowodowana objeciem czesci naleznosci
tzw. odpisem z tytutu trwalej utraty wartosci. Odpisy takie tworzy sie na naleznosci
watpliwe do odzyskania.

11.Pan Smalara pisze: ,Fundusz remontowy mozna przyrownaé do Narodowego
Funduszu Zdrowia — ptaci kazdy, a w danym momencie korzysta ten, ktéry najbardziej
potrzebuje.”

Meja odpowiedi: To poréwnanie jest wiasciwe, ale niefortunne. Rzeczywiscie, kazdy
placi comiesigczne skladki na NFZ tak jak na fundusz remontowy. Kiedy jest chory,
czyli najbardziej potrzebuje pomocy lekarskiej, wysiaduje przed gabinetami lekarskimi,
czeka w wielomiesigcznych kolejkach do zabiegow i jest jeszcze bardziej chory. Jezeli
chee sie wyleczy¢, musi skorzystaé z prywatnej stuzby zdrowia i stono za to Zaptacic.
Jezeli nie wyleczy sig prywatnie ryzykuje, ze umrze zanim doczeka sie pomocy.

Uwaga ogdlna:

Proponuje kierowa¢ sie w swoich decyzjach wiedza, doswiadczeniem Zyciowym,
racjonalng oceng sytuacji i chfodna kalkulacja, a nie emocjami.
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Gdynia, dnia 23.03.2010r.

Mirostaw Smalara
ul, Porazinskiej 104/7

Lokatorzy
nieruchomesci przy ul. Porazinskiej 10

Szanowni Sgsiedzi,

trudno jest dyskutowaé na temat wspdlnoty mieszkaniowe] 2 osobg, do ktarej nie docieraja
racjionalne argumenty, a swoje dziatania podporzadkowuje tylko | wylacznie zasadzie: zatdzmy
sobie wspalnote, a potem jakos to bedzie. Stawiane przeze mnie racjonalne argumenty dotyczace
migdzy innymi stanu technicznego naszej nieruchomodci staly sie ze strony pana Mierniczka |i tylko
i wytaeznie przedmiotem nieuzasadnionego ataku na mojg osobe.

Problam stanu technicznege, ktory poruszytem w moim ostatnim piémie dotyczy w sumie 70
nieruchomosel budynkowych znajdujacych sie w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowe]j , Karwiny”.
Nie jest tez odosobniony w skali kraju, Wiedze o tym moina byto czerpad uczestniczge w Zebraniach

Grup C2fonkowskich | Zebraniach Przedstawicieli Czlonkéw pod rzadami starej ustawy

o spofdzielniach mieszkaniowych oraz uczestniczac w Walnym Zgromadzeniu juz pod rzadami nowej

ustawy nie stawiajgce] cztonkom spétdzielni zadnych ograniczen co do udziatu w obradach tegoi
zgromadzenia.

Majac na wagledzie interes wszystkich lokatoréw nieruchomosci, szczegoinie przed
czwartkowym zebraniem wiaécicieli lokali, czuje sig upowaznionym do dalszego wyrazenia zdania
na interesujacy nas wszystkich temat.

Przed podjgciem przez wigkszosé wiascicieli Uchwaty w trybie okreslonym w art, 24’ Ustawy
o spdidzielniach mieszkaniowych poddajacej prawa i obowigzki oraz zarzad nieruchomoscia wspalng
przepisom Ustawy o wiasnosci lokali — wyjscie ze Spotdzielni powinnismy znale#¢ odpowiedi na
nastepujgce pytania:
1. Jaki jest stan nieruchomosci pod wezgledem technicznym i funkcjonalnym?
2. laka jest jej przysztosc i jaka mamy wizje jaj funkciji?
3. lakg wybieramy droge do osiagnigcia stanu pozadanego i jakie przewidujemy warianty
wyhaoru?
W celu znalezienia odpowiedzi na te pytania powinniémy w pierwsze kolejnosci posegregowac
posiadane informacje na temat naszej nieruchomosci na dwie kategorie czynnikow strategicznych:
czynniki negatywne,
—  czynniki pozytywne,
lest to najprostsza analiza | jest uniwersalnym narzedziem do pierwszego etapu analizy strategicznej
I powinna poméc kazdemu z nas w podjgciu indywidualno konkretnej decyzji w sprawie przyjecia
badz nie wyzej wspomnianej Uchwaty.
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Zestawienie czynnikéw pozytywnych i negatywnych dla projektu poddania praw i obowiazkéw
oraz zarzadu nieruchomoscia wspolng przepisom Ustawy o wiasnosci lokali — wyjscie ze Spotdzielni

Tynn iki pozv‘l‘wa

Czfonkowie wspdlnoty sami gespodaruja swoja wiasnoécia.
2. Korzystajg z tzw. pozytkow (wynajem pomieszczen uzytkowych, dachu czy scian na reklame
lub instalacje anten telefonii kemdrkowe)).

i sznn_ii(i negatywne

1. Utrata czlonkostwa w spatdzielni.
2. Utrata prawa do czgsci dochoddw tzw. pozytkéw z wynajmu lokali uzytkowych (sklepy, zaktady |
| ustugowe , parkingi, dojazdy itp.) zasilajgcych fundusz remontowy. |
i 3. Brak uregulowan prawnych co do wzajemnych rozliczen pomiedzy wspolnota, a spoétdzielnia.
Nie jest moiliwe wzajemne rozliczenie z tytulu wezesniejszego zarzadzania nieruchomoscia |
\ wspalng przez spatdzielnie (np. fundusz remantowy).

f

4. Brak srodkow finansowych na prowadzenie remontéw. Duze zuzycie techniczne i funkcjonalne |
budynku. Budynek liczy prawie 30 lat. Koniecznos¢é domocowania écian fakturowych do
konstrukeyjnych, nowa elewacja, remont klatek schodowych, otoczenie.

5. Odplatnosc na rzecz spotdzielni za korzystanie z placéw zabaw, parkingéw, dojazddw itp.

6. Odptatnodé na rzecz spoldzielni za obstuge budynku w zakresie powigzan infrastruktury
technicznej.

7. Brak planu zarzgdzania nieruchomoscia wraz z kasztami i wariantami wyboru.

8. Brak wskazania rarzadey nieruchomosci,

Analiza wagi czynnikéw  zestawionych w powyzszej tabeli pokazuje przewage czynnikéw

negatywnych, a wigc potwierdza, ze decyzja o podjeciu wyiej wymienionej uchwaly i wyjicie ze

Spotdzielni jest przedwczesna i ze ta decyzja na tym etapie przyniesie mieszkaricom wigcej szkody

niz korzysci.

Aby rozwiac mit o nizszych kosztach (0,45 zt./m?) rarzadzania nieruchomoscig przedstawiam poniisze
s porownanie optat eksploatacyjnych i funduszu remontowepgo obhowigzujacego od 01.01.2010r dia:

| Wspﬁlnot_a Mieszkaniowa®)

Spa!d_zlelni'a Mieszkaniowa |

Wystcpolniene (zarzadzajacy ABK 3) | wKarwiny”
Koszty eksploatacji i 1,28 2t/m’ 1,16 zt/m’
Fundusz remontowy 1,70 zt/m* 1,10 zt/m’
Razem 2,98 2H/m* _.—ZZéz_llm“ -

*}— nieruchomos

.3 Maja rog ul. Starnwiejsk-i-e_:j w Gdyni 2 duzq liczbg lokali uzytkowych, ABK3 zarzgdza
wieloma wspdlnotami na terenie Gdyni,

Dlatego tez przed podjeciem tak wainej decyzji powinniémy przede wszystkim opracowac Plan
zarzadzania nieruchomoscia wraz z kosztami | wariantami wyboru, a potem wspélnie postanowi¢
co dalej. Oschiscie jestem przeciwny tej Uchwale. Od tej Uchwaly nie bedzie juz odwrotu.

Z powaianiem
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