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Wartos¢ przedmiotu sporu: 875,11 zt

Pozew o zwrot nadplaconej kwoty i dostarczenie dokumentow

Wnosimy o:

I. Nakazanie wydania przez pozwanego na rzecz powoda:

- _umow podpisanvch przez SM  Karwiny :
2z nieruchomosei wspolnveh dotyezacych nieruchomosci Porazinskiej 10, a jezeli brak

takich umow, zestawienia pozytkow zawierajacych podstawowe dane: od kogo, za co, ile,
ZODOWIazania warunkowe.

- planu osiedla Karwiny z zaznaczeniem nieruchomoéci, z ktérych korzystaja mieszkancy
nieruchomosci Poraziniskiej 10,

- _umowy zawarte] przez SM Karwiny, na mocy ktorej dokonano ocieplenia piwnic
nieruchomosci Porazinskiej [0 w lipcu 2011 r..

podziat,

- planu spoleczno-gospodarczego na 2010 1. i analizy wykonania tego planu,

- zestawienia przychodow i kosztow dzialalnosei gospodarczej wraz z dokumentamj
zrodlowymi za okres od 2 lutego do 31 grudnia 2010 ..

2. Zwrot nadplaconej kwoty z tytutu oplat uiszczonych SM Karwiny w 2010 r, w wysokosci

875,11 z1 (slownie: osiemset siedemdziesiat pieé zlotych 1 11/100) wraz z odsetkami
ustawowymi.



3. Zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu wedlug norm przypisanych.

4. Przeprowadzenie rozprawy takze pod nieobecnosé powoda.
Uzasadnienie

W dniu 8 kwietnia 2009 r. na mocy wyroku sadowego staliémy sie wiascicielami

lokalu mieszkalneeo nrzv nl Porazifiskiej 10B/2. W dniu otrzymania wyroku sadowego
byla czlonkiem Spdldzielni Mieszkaniowej Karwiny (dalej
SM Karwiny). W dniu 4 wrzesnia 2009 r. zlozyla rezygnacje

z udzialu w SM Karwiny. a od dnia 2 stycznia 2010 r. przestala by¢ jej czlonkiem. Ponicwaz
Waldemar Mierniczek nigdy nie byt czlonkiem SM Karwiny z dniem 2 stycznia 2010 r.
Zaistnial nowy stan prawny: Byliémy wilascicielami lokalu mieszkalnego polozonego
w budynku zarzadzanym przez SM Karwiny, ale nie byliémy zwigzani ze SM Karwiny
stosunkiem czlonkostwa w spoldzielni mieszkaniowej i nie mieliSmy podpisane] umowy
na zarzad nieruchomoscia wspélna z SM Karwiny.

(dowody:

1. Wyrok sadowy z dnia § kwietnia 2009 r.
2. Wypowiedzenie czlonkostwa w SM Karwiny przez )

Zgodnie z informacja otrzymang od SM Karwiny do stycznia 2010 r.
odprowadzalismy do SM Karwiny oplaty, ktére SM Karwiny ustalila dla czlonkow
spoldzielni mieszkaniowej, natomiast od lutego 2010 r. oplaty, ktore SM ustalila
dla wlascicieli lokali mieszkalnych, ktorzy nie sg cztonkami spoldzielni mieszkaniowej.

(dowody:
3. Przypisy oplat wystawianych przez SM Karwiny.

4. Rozliczenie przypiséw oplat i dokonanych oplat.
5. Dowody wykonanych oplat

Oplaty nalozone przez SM Karwiny na wlascicieli lokali mieszkalnych, ktérz
cztonkami spoldzielni mieszkaniowe; sa wyzsze od oplat nalozonych na wlascicieli lokali

mieszkalnych, Ktorzy sa czionkami spoldzielni, zczegolowa analiza tych oplal wskazmje,
Z¢ Jest to niczgodne z obowigzujacymi przepisami prawa co zostanic wykazane ponize).

W' celu sprawdzenia kalkulacji oplat zwracaliSmy sig¢ wiclokrotnie z prosba
do SM Karwiny o przekazanie odpowiedniej kalkulacji i dokumentéw jej potwierdzajacych.

(dowody:

6. Pismo Waldemara Miemiczka z dnia 20 stycznia 2010 r.,
7. Pismo Waldemara Mierniczka z dnia 15 maja 2010 r.,
8. Pismo Waldemara Mierniczka z dnia 12 lipca 2010 1.)

Odpowiedzi SM Karwiny na te zadania byly zbyt ogélnikowe, fragmentaryczne.
niedokiadne lub nie na temat.



(dowody:

9. Pismo SM Karwiny z 2 marca 2010 r..
10. Pismo SM Karwiny z 15 czerwca 2010 .,
11. Pismo SM Karwiny z 12 sierpnia 2010r.,)

Chociaz mielismy pewno$¢, ze oplaty narzucone nam przez SM Karwiny sa wyliczone
W sposob niezgodny z prawem i zawyZone, nie bylismy w stanie wyliczyé kwot zawyzenie
poniewaz, niezgodnie z obowiazujacym prawem, SM Karwiny odméwila nam przekazania
niezbednych informacji i dokumentow.

Poniewaz spotkalismy si¢ ze strony SM Karwiny z postawa zwana popularnic
wobstrukcja”, czyli z organicznym brakiem ochoty do wyjasnienia naszych watpliwosci
o do poprawnosci naliczenia oplat, odkladajac zlozenie pozwu do Sadu tak dlugo, jak tylko
to mozliwe, zdajac sobie sprawe z tego, ze by¢ moze rachunkowosé SM Karwiny nie jest
przystosowana do biezacych potrzeb, Waldemar Mierniczek zaproponowal podpisanie
umowy o zarzad nieruchomoscia wspolna, w ktérej zaproponowal tymezasowe rozliczanie
kosztow i wyliczanie wysokosci oplat na zasadzie szacunkowej. Taka sytuacja mialaby
funkcjonowa¢ do czasu, kiedy SM Karwiny dostosuje swoje ewidencije ksiggowe do obecnie
obowiazujacych przepisow.

(dowod 12. Pismo Waldemara Mierniczka z 27 wrzeénia 2010 1.)

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2010 r. Zarzad SM Karwiny odrzucil taka mozliwos¢.
(dowod 13. Pismo SM Karwiny z 28 pazdziernika 2010 r.)

W tej sytuacji po zakonczeniu roku obrotowego w kilku pismach zazadalismy
sprawozdania z zarzadu nieruchomoscia wspdlna i rozliczenia si¢ z pobranych oplat
zaliczkowych.

(dowody:

14. Pismo ) § i Waldemara Mierniczka z 4 lutego 2011 r.,
15. Wezwanie przedsadowe z 1 czerwea 2011 1.)

W odpowiedzi SM Karwiny przystala ewidencje przychodéow i kosziow
nieruchomosci Porazinskiej 10 oraz ,rozliczenie oplat za lokal mieszkalny Porazinskiej
10/B2”. Przedmiotowe ,rozliczenie” potwierdzilo, ze rozliczono nas w sposob niezgodny
z obowiazujacymi przepisami.

(dowody:

16. Pismo SM Karwiny z 28 marca 2011 r..
17. Odpowiedz z 28 czerwca 2011 r. na wezwanie przedsadowe z 1 czerwea 2011 r.)

W tej sytuacji sporzadzilismy wlasne rozliczenie. Jest ono dokladne na tvle. na ile

to mozliwe. Wezwalismy SM Karwiny do zwrotu nadplaconych kwot do dnia 31 sterpnia
2011 r.



(dowdd 18. Wezwanie przedsadowe z 8 sierpnia 2011 r.)
SM Karwiny odmowila zaplaty zadanej kwoty w pismie z dnia 6 wrzeénia 2011 r.
(dowod 19. Pismo SM Karwiny z 6 wrzeénia 2011 r.
Wobec tego zlozenie pozwu stalo sie konieczne i uzasadnione.
Obowiazujace prawo
Prawo wlasnosei jest prawem, ktére moze by¢ ograniczone jedynie na moey:

a) postanowien umownych,
b) postanowien ustawowych.

Ponadto prawo wlasnosci bywa ograniczane niezgodnie z prawem z powodéw:

¢) ideologicznych (na przyklad do niedawna zasoby spoldzielni stanowily wlasnosé
spoleczng, poniewaz wlasnos¢é spoleczna byla uwazana za wyzsza forme¢ wlasnosci
niz wlasnos¢ prywatna),

d) pozycji monopolistyczne] jednej ze stron (na przyklad w getcie warszawskim Zydzi
zmuszeni byli kupowac wegiel po zawyzonej cenie 1 bez ogladania towaru przed zakupem.
(Emanuel Ringelblum ,.Kronika Getta Warszawskiego™ str. 270.).

e) przestgpezych (na przyklad haracz placony mafii za poczucie bezpieczenstwa).

Nasze prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego zostalo ograniczone nastepujacymi
przepisami prawa:

a) Art. 27 ust. 2 ustawy o spéldziclniach mieszkaniowych:

wlarzgd nieruchomosciami wspolnymi stanowigeymi wspotwlasnosé spoldzielni jest
wykonywany przez spoldzielnig jako zarzqd powierzony, o ktérym mowa w art. 18
ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, chocby wlasciciele lokali
nie byli czlonkami spoldzielni (...)"

b) Art. 6 ust. 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych:

ndpoldzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych. Odpisy na ten
Jundusz  obciqiajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek

Swiadczenia na fundusz dotyczy (...) wlascicieli lokali niebedgeych cztonkami
spoldzielni (...)".

Przymusowy zarzad nieruchomosciami wspolnymi dotvezy zarzadu
nie przekraczajacego zwyklego z u (wyrok NSA z 18 listopada 2009 r. II OSK 1683/08).
Co do czynnosel przekraczajacych zwykly zarzad SM Karwiny powinna uzyskiwaé nasza
zgodg w mysl Art. [90 Kodeksu cywilnego:




wDo rozporzgdzania rzeczg wspolng oraz do innych czynnosci, ktore przekraczaja

zakres Twykiego zarzgdu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspobwlascicieli. (...)."

Przymusowy =zarzad nieruchomoscia wspolng oraz przymusowe uczestnictwo
w funduszu remontowych zarzadzanym przez SM Karwiny, nie oznacza, #¢ mozc ona
w dowolny sposéb ustalaé wysokos¢ oplaty za zarzadzanie oraz oplaty na fundusz
remontowy.

Z istoty prawa wlasnosci (Art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej). co znajduje
odzwierciedlenie w Art. 208 kodeksu cywilnego:

wKaidy ze wspohwlascicieli nie sprawujgcych zarzqdu rzeczq wspaolng moie igdad

w odpowiednich terminach rachunku z zarzqdu,

wynika prawo do sprawdzenia prawidlowosci wyliczenia oplat i zaliczek na oplaty.
W szczegolnosci prawidtowe 1 logiczne jest zgdanie informacji o podstawach naliczenia oplat
w sytuacji, gdy nastgpila zmiana stosunku prawnego (1 luty 2010 r.) i istnieje uzasadnione
podejrzenie, ze oplaty sa naliczone w niewlasciwy sposob.

SM  Karwiny w sposdéb ogélnikowy odmowila przekazania Waldemarowi
Mierniczkowi jakichkolwiek dokumentéw powolujac sie przy tym na Art. 8 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Ust. 1 powolanego artykutu stanowi:

wCilonek spoldzielni mieszckaniowej ma prawo otrgymania odpisu  statutu
i regulaminow oraz kopii uchwal organow spdoldzielni i protokoléw obrad organéw
spoldzielni, protokolow lustracji, rocznych sprawozdan finansowych oraz faktur
i umow zawieranych przez spotdzielnie z osobami trzecimi.”

W pismie z 12 sierpnia 2010 r. (dowdd nr 11) Zarzad SM Karwiny pisze:
w(..-) Tylko czlonkowie Spoéldzielni maja prawo otrzymania okreSlonych w Art.

8' ust. 1 Ustawy dokumentow.
Nieréwnoprawnos¢ zwiazana z dostepnoscia do okreslonych dokumentow

Spoldzielni wynika z ustawodawstwa, dlatego tez Ustawodawca jest strona

do ktorej powinien Pan kierowac swoje watpliwosci w tym zakresie.”

Stormulowanie takiej opinii prawnej i odmowa na tej podstawie wszelkim innym
osobom dostgpu do dokumentacji spotdzielni jest niezgodne z logika i zdrowym rozsadkiem.
Zacylowana norma prawna jest przepisem wewnatrzspéldzielczym i nas nie dotyczy.

Nasze prawo Zadania dokumentow spoldzielni w celu ustalenia, czy oplaty nie sa
zawyzone, wynika z istoty prawa wlasnosci i zacytowanego art. 208 kodeksu cywilnego
oraz z art. 460 § 1 tegoz kodeksu, kiory stanowi:

wZobowigzany do toienia rachunku z zarzadu powinien przedstawic wierzycielowi

na pismie zestawienie wphywow 1 wydatkow wraz z potrzebnymi dowodami,”

Podobnie jak Zydzi w geicie zostali pozbawieni prawa sprawdzenia, czy cena
sprzedawanego im wegla odpowiada jego jakosci, tak my zostaliSmy pozbawieni



przez SM Karwiny mozliwosci sprawdzenia, czy cena przymusowych uslug zarzadu
nicruchomoscia wspdlna odpowiada jakosci tych uslug. Gdybysmy nie mieli prawa
sprawdzenia, czy oplaty zostaly naliczone we wlasciwy sposob, oznaczaloby to niczym
nieograniczona wiadze SM Karwiny nad nami. Nasze prawo wiasnosci nieruchomosci byloby
iluzoryvczne.

Wysokos¢ oplat uiszczanych na rzecz SM Karwiny powinna wynika¢ z kalkulaciji
obejmujgce] nastepujace pozycje:

1. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej.
Art. 5 ust. | ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych:
wPoiythi [ inne prrychody 1 nieruchomosci wspélnej stulq pokrywaniu wydutkiw
zwigzanych z jej eksploatacjq i utrzymaniem, a w czesci przekraczajgeej te wydatki
przypadajg wiascicielom lokali proporcjonalnie do ich udzialu w nieruchomosci
wspalnej."
§ 126 ust. 1 Statutu SM Karwiny zawiera identyczne unormowanije (przepisane
z ustawy). Niestety, pomimo kilkukrotnych wezwan SM Karwiny do przekazania zestawienia
pozytkéw uzyskiwanych przez SM Karwiny z nieruchomosci wspolnej Porazinskiej 10
oraz przedmiotowych uméw, nie otrzymalismy ani takiego zestawienia, ani uméw.
2. Koszty eksploatacji i utrzymania lokali

Art. 4 ust. 4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz § 123 ust. 4 Statutu SM Karwiny:

wWlasciciele lokali niebedqcy czlonkami spoldzielni sq zobowigzani uczestniczyé
w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem ich lokali (...).

Oplaty te nie sa przedmiotem niniejszego pozwu.
3. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnych:

Art. 4 usl. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych § 123 ust. 4 Statutu
SM Karwiny:

»Wiasciciele lokali niebedgcy czlonkami spéldzielni sq zobowigzani uczestniczyé

W poKrywaniu Kosztow wigzanyeh z (...) eksploatacig 1 utrzymaniem powierzchni
wspolnych (...)."

Zgodnie z Art. 4 ust. 4' ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz § 122 ust. 4 pkt
I) Statutu SM Karwiny powinna prowadzi¢ ewidencje przychodéw i kosztow dla kazdej
nieruchomosci oddzielnie:

wZarzqd Spoldzielni prowadzi odrebnie dla kaidej nieruchomosci: 1) ewidencje
1 rozliczenie prrychodow i kosztow, o ktérych mowa w ust. (...) 4 (...)

Zarzad udostepnil przedmiotowa ewidencje w pismie z dnia 28 marca 2010 r.



4. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosei stanowigcych mienie spoéldzielni,

ktore s3 przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace

w okreslonyvch budvnkach lub osiedlu:

Art. 4 ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych § 123 ust. 4 Statutu SM Karwiny:

wWlasciciele lokali niebedgcy cilonkami spéldzielni (...) sq (...) obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoldzielni, kiore sq przeznaczone do wspilnego korzystania
przez osoby zamieszkujgee w okreslonych budynkach lub osiedlu.”

Zgodnie z wyjasnieniem Zarzadu SM Karwiny w pigmie z 15 czerwca 2010 r, (dowod
nr 10):

«W SM ,Karwiny” w Gdyni keszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosei
stanowiacych mienie spéldzielni, s3 tozsame z kosztami eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci stanowigeych mienie spéldzielni, ktére s3 przeznaczone
do wspélnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach
lub osiedlu (wszystkiec nieruchomosci stanowiace mienie spoldzielni sa

przeznaczone do wspolnego korzystania przez wszystkich mieszkancow

Spoldzielni na rownych prawach, a przez pojecie ,,osiedle” rozumie sie ,,Osiedle

Karwinv” !.“

Ten rodzaj interpretacji i praktycznego wprowadzenia w zycie zacytowanego wyze]
przepisu stanowi kping z przepisow prawa. Ustawodawca wyraznie napisal, ze chodzi
0 ..wspolne korzystanie przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach”, to znaczy
o konkretne drogi wewnetrzne, parkingi, $mietniki, place zabaw itd., z ktérych lokatorzy
zamieszkujacy okreslony budynek korzystajag. W cywilizowanych panstwach., w ktorych
prawo wlasnosci jest najwazniejszym prawem obywatela, nikt nie wpadtby na pomysl,
ze mozna zacytowany przepis uchwata zarzadcy nieruchomosei rozciagnaé na cala wlasnosé
zarzadcy, nawet ta znajdujaca si¢ kilka kilometréw od miejsca zamieszkania wlasciciela

mieszkania. Zarzadca nieruchomosci wymusza na wiascicielu mieszkania takie oto
postgpowanie: cztery kilometry od lokalu, w ktérym panstwo mieszkacie, mam $mietnik.

ustalam, Ze jest od przeznaczony do korzystania przez wszystkich mieszkaficow osiedla.

dlatego musicie panstwo ponosi¢ koszty zwigzane z jego utrzymaniem. Jest to mozliwe

jedyme w bylym panstwie komunistvcznym, w ktorym przez piecdziesigt lat prano mézgi
obywatell po to, aby zapomniel oni co to jest wartos¢ prywatna 1 w ktorym wszystko jest
wspolne. Inaczej mowigce definicja zawarta w pismie Zarzadu SM Karwiny pozbawia prawo
wlasnosci jego atrybutow jako powdd podajac uzasadnienie ideologiczne: ..wszystko jest
przeznaczone do wspodlnego korzystania przez wszystkich mieszkancéw na réownych
prawach”. Nota bene, to tez nie jest prawda, chociazby ze wzgledu na to, ze niektére

Smietniki s3 zamykane na klodke, a klucze do takiego s$mietnika posiadaja wiasciciele

mieszkajacy w kilku okolicznych domach. Jezel spoldzielnia ustalifa, 7e sa one przeznaczone

do wspolnego uzywania przez wszystkich mieszkancow osiedla Karwiny to powinna

wszysikim mieszkancom (4.000 rodzin) rozdac¢ klucze. W ten sposob kazda rodzina mialaby

okolo 100 kluczy do wszystkich $Smietnikow polozonych na terenie SM Karwiny.

Zacytowane przepisy nakladaja na spoldzielnie obowiazek sporzadzenia planu lub
zestawienia, ktore przyporzadkuje nieruchomos$ci sluzace wspolnemu korzystaniu
do nieruchomosci mieszkalnych, kiérych lokatorzy korzystaja z tych nieruchomosci
wspolnych. Nie mozna tego zrobi¢ dowolnie, trzeba sie kierowa¢ prawda materialna,



gdvz chodzi o to, zeby wilasciciele ponosili koszty tylko tych nieruchomosci, z kidrych
korzystaja. Zgodnie z tym planem lub zestawieniem, spotdzielnie maja obowigzek rozliczac
koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna. Tymczasem Zarzad SM Karwiny dazy za wszelka
ceng do utrzymania fikcji, ze wszystkie nieruchomosci generuja takie same koszty czynszu.

Ustalanie oplat 1 poZniejsze rozliczanie powinno wygladacé tak (przykiad teoretyczny):

a) przed rozpoczgciem roku obrotowego, na podstawie budzetu spoldzielnia ustala
zaliczke na oplaty:

wiasciciel nie

pozycia spoldzielca bedacy
| spoldziclcy
koszty eksploatacji i utrzymania lokalu 100 100
koszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci wspolnych 50 50

koszty eksploatacji i utrzymania
| nieruchomosci przeznaczonych do
' wspdlnego korzystania 40 40

koszty eksploatacji | utrzymania
pozostafych nieruchomosci spotdzielni 20

koszty zarzadu spotdzielni 25

koszty poniesione w celu uzyskania
przychodow z dziafalnosci
‘gospodarcze] 10 0
inne koszty zarzadu nie bedace
kosztami eksploatacy | utrzymania
nieruchomosci przeznaczonych do

oo

ﬁmi wspoinych -12 -10
| razem zaliczka | 240 | 180 |
1 razem zaliczka w roku (12 miesiecy) l 2880 [ 21 BUI
| razem koszty |

a) nizsze niz zaliczki | 2000 2000 ]
| nadwyzka | 880 | 160 |
| b) wyzsze niz zaliczki | 3000 | 3000
| niedobér i -120] -840 |

Na pierwszy rzut oka widac¢, ze zaliczka ptacona przez osobe nie bedaca czionkiem
spoldzielni jest nizsza od zaliczki placonej przez spotdzielce. Jest to logiczne i sprawiedliwe,
gdyz osoba nie bedaca czlonkiem spotdzielni nie ponosi kosztow: nieruchomosci spotdzielni

nie przeznaczonych do wspolnego korzystama, kosztow zarzadzania spoldzielnia 1 kosztow

uzyskania przychodow 2z dzialalnosci pospodarczej. Ustawodawca, na ile to mozliwe.




.

oddzielit koszty zarzadu nieruchomosci od pozostalych kosztow ponoszonych
przez spoldzielnie.

5. Sposéb ustalenia oplat przez SM Karwiny

Zarzad SM Karwiny ustalit wyzsza kwotg zaliczki dla wlasciciela, ktory nie jest
czlonkiem spoldzielni 1 nizsza dla czlonka spoldzielni, czyli postapil w sposdb odwrotny niz
nakazuje logika i przepisy prawa.

Zaliczka dla wilasdciciela nie bedgcego czlonkiem spoldzielni jest zawyzona
o nastepujace skladniki:

a. 10% narzutu na oplat¢ ustanowiong dla czlonka spéldzicini.

Na podstawie szacunkowej kalkulacji przestanej przez SM Karwiny (dowoéd nr 10)
ustalono miesi¢czna oplate dla czlonka spéldzielni za eksploatacje i konserwacje za metr
kwadratowy lokalu w wysokos$ei 1.1576 zl. Uchwala Rady Nadzorczej SM Karwiny
z 11 grudnia 2009 r. stawke dla wlasciciela nie bedacego cztonkiem SM Karwiny ustalono
w wysokosei 110% (dowod nr 10 — zalaeznik).

Brak podstawy prawnej dla takiego postepowania. Jedna z podstawowych zasad
dzialalnosci spoldzielni mieszkaniowych jest jej bezwynikowosc. Plan Gospodarczo-
Finansowy SM Karwiny (i kazdej innej spoldzielni mieszkaniowej) powinien byé tak
skonstruowany. aby przychody pokrywaly koszty. Inaczej mowiac plan nie powinien
zakladac poniesienia wyzszych kosztow niz zalozone przychody.

Tymczasem z ponizszego wyjasnienia SM Karwiny zawartego w pismie z dnia
15 czerwca 2010 r_;

wWlasciciele lokali niebedacy Czlonkami Spéldzielni placg wyizsze stawki
niz Czlonkowie Spéldzielni na podstawie zapisu Art. 5 ust. 2 Ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, gdyz nie maja prawa do pozytkéw i innych
przychodéw z wlasnej dzialalnosci gospodarczej Spéldzielni, ktore obciazaja
Czlonkéw w zakresie kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem

nieruchomosci (poprzez podjecie stosownej Uchwaly przez Walne Zgromadzenie
Czlonkéw SM ,,Karwiny” w Gdyni).”

wynika, ze SM Karwiny z gory zaklada powstanie niedoboru przychodow
nad kosztami. a nastepnie pokrycie tego niedoboru przychodami z dziatalnosci gospodarczej.

Takie postepowanie jest niezeodne z przepisami. Postepowanie takie:

- stwarza wsrod spoldzielcow falszywe przekonanie, ze koszty czynszu sa o 10% nizsze niz
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- stwarza wsrod spoldzielcow fals rzekonanie, ze czlonek spoldzielni ponosi nizsze
koszty czvnszu niz wlasciciel mieszkania nie bedacy czlonkiem spoldzielni.

- daje obraz stosunkow wlasnosciowych w spotdzielni, w ktérej Zarzad rok naprzod zaklada

w ciemno. ze Walne Zebranie uchwali doplate do czynszow z wplywow z dzialalnosci

gospodarczej.



b. koszty zarzadu nieruchomosci, ktére nie sa przeznaczone do korzystania przez nas.

¢. koszty zarzadu spoldzielnia, Kkoszty poniesione w celu uzyskania przychodow
z dzialalnosci gospodarczej spéldzielni i inne koszty nie bgdace kosztami utrzymania
i eksploatacji nieruchomosci przeznaczonych do wspoélnego korzystania.

Kalkulacja otrzymana od SM Karwiny zawiera najprawdopodobniej sume kosztow
eksploatacji i utrzymania wszystkich nieruchomosci zarzadzanych przez SM Karwiny, a takze
koszty zarzadu (ogélnozakladowe) tej spéldzielni. Koszty zarzadu (ogolnozakladowe)
zawieraja zarowno koszty ogolne zarzadu nieruchomoscig wspdlng jak 1 koszty ogdlne
zarzadu spoldzielnia. Zgodnie z uchwala SN z 29 maja 2000 r., III CZP 10/00 OSNC 2000,
nr 12, poz. 215 zarzadca nie moze obciaza¢ wiascicieh mieszkan swoimi kosztamm wiasnymi,

Pomimo naszego wezwania SM Karwiny nie podala podzialu kosztéw zarzadu na koszty

zarzadu nieruchomoscia wspolng 1 koszty wlasne, czyvh zarzadu spotdzicinia.

Oplaty ponoszone przez wlascicieli lokali nie bedacych czionkami spoldzielni
na pokrycie kosztow utrzymania spoldzielni maja cechy haraczu podobnego do haraczu
mafijnego. Przy czym cheieliby$my jasno zaznaczy¢, ze porownujemy oplate do haraczu,
anie Zarzad SM Karwiny do czlonkéw mafii. Obie formy oplat: haracz mafijny 1 oplata
na utrzymanie zarzadu spoldzielnia ma z punktu widzenia wiasciciela lokalu nie bedacego
czlonkiem spoldzielni tozsame cechy: brak podstawy prawnej, brak uzasadnienia

ekonomicznego. przvmus zaplaty.

Prosze zauwazy¢, ze zostaliSmy obcigzeni przez Zarzad SM Karwiny kosztami

uzyskania przychodow z nieruchomosci wspolne) w sytuacyi, gdy nie mamy prawa (zgodnie

z ustawa o spofdzielniach mieszkaniowych) do udziatu w tych przychodach.

Po zakonczeniu roku obrotowego zarzad spoldzielni rozlicza sie przed spoldzielcami
i wlascicielami lokali 2z zarzadu i w przypadku =zaistnienia nadwyzki kosztow
nad przychodama:

- wzywa spotdzielcow do doplacenia brakujacej kwoty lub pokrywa niedobér przychodami
z dzialalnosci gospodarczej, w zaleznosci od tego co ustali Walne Zebranie,

- wzywa wlascicieli nieruchomosci nie bedacych czlonkami spoldzielni do doplaty brakujace;
kwoty,

W przypadku zaistnienia nadwyzki przychodéw nad kosztami:

- spoldzielcom zwraca nadplate lub zalicza ja na poczet nastepnego roku, w zaleznosci
od tego jak postanowig spoldzielcy,

- wiascicielom lokali nie bedacymi czionkami spoéldzielni zwraca nadplate lub zalicza
na poczet nastgpnego roku w zaleznosci od woli wiasciciela mieszkania.

Zarzad SM Karwiny:
- nie rozliczy! sie z nami z zaplaconych zaliczek,

- przedstawil rozliczenie przychodéw i kosztow z nieruchomosci 28 czerwca 2011 r. dopiero
po wielokrotnych wezwaniach,
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- mimo tego, ze nawet to nieprawidlowe rozliczenie przystane przez Zarzad SM Karwiny

zawiera nadplate w wysokosci 51.80 zi. do te] pory nie zapytal co ma uczyni¢ z ta kwota,

ktora przeciez bezspornie nie stanowi wlasnosci spoldzielni: zaliczy¢ na zaliczki na nastepny

rok, czy zwrocic na nasze konto bankowe.

6. Odpisy na fundusz remontowy

Koniecznos¢ uiszezania odpisow na fundusz remontowy przez wiascicieli mieszkan,
ktorzy nie s3 czlonkami spoldzielni wynika z wyzej juz cytowanego Art. 6 ust. 3 ustawy
o spoldzielniach  mieszkaniowych. Odpowiednikiem unormowania ustawowcgo jest
§123 ust. 5 Statutu SM  Karwiny, jakkolwick jest on niefortunnie  sformulowany,
gdyz wiascicieli lokali niebedacych czlonkami spoldzielni nazywa . cztonkami”.

Pomimo wezwan, SM Karwiny nie przedstawila kalkulacji stawki na fundusz
remontowy, nie udostepnila takze Planu Gospodarczo-Finansowego SM Karwiny na 2010 r.,
z ktorego wynika wysokosé stawki. Jako zalacznik do pisma z dnia 15 czerwea (dowod nr 10)
SM Karwiny przestala ,Zalacznik do uchwaly Rady Nadzorczej z 11 grudnia 2009 r.
w ktérym ustalono na podstawie podzialu nadwyzki bilansowej Spéldzielni osiagniete)
w 2008 r., ze stawka oplaty na fundusz remontowy dla wlasciciela mieszkania niebedacego
czionkiem spoldzielni jest wyzsza o 50% od stawki oplaty dla czlonka spoldzielni.

Taki sposob ustalenia stawki oplaty nie ma zadnego uzasadnienia w przepisach prawa.
Zgodnie z przepisami prawa wysokodé oplaty powinna zostaé ustalona w nastepujacy sposob:

- ustalenie planu wvdatkéw funduszu remontowego na zasadzie bezwynikowosci.

- ustalenie na podstawie bezwynikowego planu jednakowych oplat dla wszystkich wiascicieli
mieszkan: czionkow spoldzielni i 0séb nie bedacych cztonkami spoldzielni,

- dokonanie po zakonczeniu roku rozliczenia przychodéw i kosztow funduszu remontowego;
W przypadku zaistmenia nadwyzki przychodow n osztami zaliczenie nadwyz
na nastgpny rok lub zwrot wlascicielom mieszkan; w przypadku zaistnienia nadwyzki
kosztow nad przychodami doplacenie brakujacej kwoty przez wiascicieli mieszkan jedynie
za ich zgoda. Jest to uzasadnione tym. ze fundusz remontowy to worek bez dna nad ktorym
wlasciciele nie majg zadnej kontroli. Placa wszyscy (czlonkowie i nie czlonkowie)
a na przeznaczenie srodkow z tego funduszu nie maja praktycznie zadnego wplywu,

Nie ma tez zadnego spec-przepisu. kiéry wskazywalby spotdzielni mieszkaniowe],
ze moze ona doplaca¢ do funduszu remontowego z dochodéw uzyskanych z dzialalnosci
gospodarcze). Zauwazmy, ze Art. 5 ust. 2 ustawy 0 spoldZielczosct mieszKaniowe) stanowi:

wPOZVIKI i inne prrychody 7 wlasnej dzialalnosci gospodarczej spoldzielnia moze
przeznaczy¢ w szczegdlnosci na pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacjq
i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigiajgcym czlonkéw (...)"

a fundusz remontowy nie shuzy na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacjg
1 utrzymaniem nieruchomosci, gdyz obejmuje wydatki na remonty zasobéw mieszkaniowych.
Wydatki zwigzane z eksploatacia i utrzymaniem nieruchomosci sg ponoszone w sposob
ciagly. wydatki na remonty sg ponoszone incydentalnie, kiedy wystgpuje taka potrzeba
zpowodu niszczenia zasobow mieszkaniowych. Brak spec-przepisu uprawniajacego
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spoldzielnie do przekazywania kwot z nadwyzki bilansowej na fundusz remontowy
nie przeszkadza temu, 7e spoldzielnia moze przeznaczyé pieniadze z nadwyzki bilansowej

na co chee za zgoda swoich czlonkow. Nie oznacza to jednak., ze rownoczesnie uzyskuje

prawo do obcigzana wiasciciell mieszkan nie bedacych czlonkam spoldzielm dodatkowymi

opiatami na poczet funduszu remontowego lub w jakimkolwiek innym celu.

Wigkszoé¢ wydatkow z funduszu remontowego ma charakter przekraczajacy zakres

zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolna, wymaga wiec uzyskanie od nas zgody

na wykonanie tych wydatkow, lub tez zatwierdzenia planu funduszu remontowego, w

zaleznosci od lego 1ak strony sig umowia.

7. Sposdb wyliczenia nadplaty

Zgodnie z Art. 4 ust. 4' ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, co mmajduje
odzwierciedlenie w § 122 ust. 4 pkt 2) Statutu SM Karwiny,:

wlarzgd Spoldzielni prowadzi odrebnie dia katdej niernchomosci.(...) 2) ewidencje
wplywow | wydathow funduszu remontowego zgodnie 7 art. 6 ust. 3; ewidencja
wplywow [ wydatkow funduszu remontowego na poszciegolne nieruchomosci

powinna uwzgledniadé wszystkie wplywy i wydatki funduszu remontowego tych
nieruchomosci.”

Otrzymalismy taka ewidencje w pismie z 28 marca 2011 r.

Na podstawie otrzymanych informacji i dokumentéw sporzadzilismy samodzielnie
rozliczenie viszczanych przez nas oplat. W rozliczeniu tym:

- zrezygnowaliSmy z wyliczenia kosztow utrzymania i eksploatacji nieruchomosci
stanowiacych wlasnos¢ SM Karwiny, gdyz nie jestesmy w stanie tego uczynic,

- oszacowaliSmy koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna na 30% ogdlnych kosztéw zarzadu
wykazanych przez spéldzielnie.

8. Przeslanki, ktorymi kieruje sie Zarzad SM Karwiny

Przyjmujemy, ze Zarzad SM Karwiny postepujac z nami w opisany powyzej sposob
dziala w dobrej wierze, to znaczy uwaza, ze dziala dla dobra spoldzielni. Tym niemniej nic
nie zwalnia Zarzadu od postepowania zgodnie z prawem, a to:

- traktowania nas jak strony stosunku prawnego, a nie jak poddanych,
- ustalania oplat w nalezyte) wysokosci, a nie zawyzonej.

Sposdb traktowania nas (to znaczy wlascicieli lokali nie bedacych czionkami
spoldzielni) przez Zarzad SM Karwinyma za zadanie zniecheci¢ spoldzielcow
do wystgpowania ze spoldzielni i zakiadania wspolnot mieszkaniowych. Inne przyklady
dzialalnosci Zarzadu wzmacniajace u spoldzielcow przekonanie, ze by¢ spoldzielca to dobrze,
a nie by¢ to zle moglibyémy mnozy¢. Poprzestaniemy na jednym przykladzie: w drukowanym
przez siebie pisemku Zarzad straszy spoldzielcow, ze w momencie zalozenia przez nich
wspolnoty mieszkaniowej odgrodzi ich od miejsc parkingowych, placéw zabaw 1 Smietnikow.
W tym samym pisemku sklada zyczenia z okazji Swiat Bozego Narodzenia.
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