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W odpowiedzi na pismo z dnia 28.10.2013r., ktére wptyneto do Rady Nadzorczej SM Gaddw
w dniu 08.11.2013r. w sprawie zadania wprowadzenia zmiany sposobu rozliczania kosztéw
eksploatacji wind Rada Nadzorcza informuje, iz podtrzymuje swoje dotychczasowe stanowisko
w sprawie wyrazone w pismie nr RN/73/2013 oraz ze dziata w oparciu o uzyskane w zwigzku
z Pafstwa wnioskiem opinie prawne. Z przedmiotowych opinii wynika, miedzy innymi, iz
uczestnictwo 0s6b zobowigzanych do ponoszenia optat eksploatacyjnych powinno odzwierciedlaé
stosunek powierzchni lokalu do powierzchni wszystkich innych lokali w danej nieruchomoéci. Jest to
uzasadnione szczegdinie w Swietle postanowienia Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 czerwca
2005r. stanowigcego sygnalizacje skierowang do Sejmu RP, majgca w celu zapewnienie spojnosci
systemu prawnego Rzeczypospolitej Polskiej w taki sposéb, aby ujednolicone zostaty zasady i tryb
wymiaru optat za uzywanie lokali zajmowanych na podstawie réinych tytutdw prawnych. Temu
celowi stuzyto wprowadzenie do ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego ( tj. z 2005 r. Dz. U. Nr 31 poz. 266 )
przepisu art. 2 ust. 1 punkt 8a, zgodnie z ktdrym przez wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu nalezy
rozumieé wydatki, ustalane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do
powierzchni uzytkowe] wszystkich lokali w danym budynku, obcigzajgce wiasciciela, obejmujace:

op%ate; za uzytkowanie wieciyste gruntu, podatek od nieruchomosci oraz koszty:

1} konserwacji, utrzymania naleizytego stanu technicznego nieruchomosci oraz

przeprowadzonych remontdw,

2) rarzadzania nieruchomoscia, 4

3) utrzymania pomieszczent wspdlnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej, domofonu

oraz zieleni,

4} uhezpieczenia nieruchomosci,

5) inne, oile wynikajg z umowy

Podobne rozwigzanie przewiduje rdwniez ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali (tj.z 2000 r. Dz. U. Nr 80 poz. 903), ktéra trescig art. 12 ust. 2 ustanawia zasadg
uczestnictwa wiascicieli w kosztach utrzymania nieruchomosci wspélnych w stosunku do ich
udzialdw cyt.: ,, Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuzg pokrywaniu wydatkéw
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajqcej te potrzeby przypadajg wiascicielom
lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wiasciciele lokali ponoszqg wydatki




[ ciezary zwiqzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci nie znajdujqgcej pokrycia w

pozytkach i innych przychodach”.
Tym samym stanem postulowanym przez ustawodawce, jest réwniez ustalanie przez
spétdzielnie mieszkaniowe optat przy zastosowaniu kryterium wielkosci powierzchni

uzytkowej lokalu.
Zwracamy dodatkowo uwage na fakt, iz kryterium ilosci 0s6b zamieszkujacych od

ktérych, zgodnie z Panstwa zadaniem, miatyby by¢ naliczane optaty za korzystanie z wind

jest zmienne i praktycznie niemozliwe do kontrolowania.
Nadto, ponownie, zwracamy uwage, iz whrew Panstwa opinii, utrwalone jest orzecznictwo sgdowe

z ktorego wynika, iz uchwata walnego zgromadzenia cztonkdw { réwniez ta na ktdérg sie Panstwo
powotujecie tj. nr 30 z dnia 29.06.2013r.), moze stanowi¢ co najwyie| opinie czy tez postulat
kierowany do organu wtasciwego w danej sprawie. Z przepisu art. 36 § 1 ustawy prawo spétdzielcze,
wynika, iz “walne zgromadzenie jest najwv?szym organem spotdzielni” co nie czyni uprawnionym

wniosku, iZ_organ ten uprawniony jest do uchylania uchwat pozostatych organdw, czy tez
wkraczania w inny sposéb w ich kompetencje. Powyiszy przepis upowaznia natomiast walne
zgromadzenie cztonkéw do podejmowania strategicznych tj. najbardziej istotnych decyzji dla
funkcjonowania spétdzielni, takich jak okreslanie kierunkéw rozwoju dziatalnosci gospodarczej,
sposobu podziatu nadwyiki bilansowej oraz pokrycia straty, podjecie decyzji o podziale spétdzielni,

o zbyciu nieruchomosci czy tez zmianie statutu.

Szczegotowy zakres kompetencji walnego zgromadzenia cztonkdw spotdzielni okresla przepis art. 38
§ 1 ustawy prawo spétdzielcze, ktéry wymienia wszystkie podejmowane przez ten organ decyzje.
Nalezy zwrdci¢ uwage, iz przepis ten nie postuguje sie sformutowaniem “w szczegdlnosci” lub
analogicznym, a tym samym_nalezy uzna¢, iz wyliczenie spraw, w ktérych decyzje podejmuje walne
zgromadzenie czfonkdéw, jest kompletne i zupetne. Podejmowanie uchwat na podstawie wnioskdéw
cztonkow spoétdzielni przewiduje jedynie przepis art. 36 § 1 pkt. 2 ustawy prawo spotdzielcze i to
w Scisle okreslonym zakresie tj. co do zatwierdzenia sprawozdan rocznych i sprawozdan finansowych

{$wiadczy o tym sformutowanie “w tych sprawach”).

Pragniemy réwniez dodaé, iz jakkolwiek uchwaly walnego zgromadzenia obowigzujg wszystkich
cztonkéw spétdzielni oraz wszystkie jej organy, co wynika bezpoérednio z tredci art. 42 § 1 ustawy
prawo spotdzielcze to nalezy jednakowoz miec na uwadze réwniez tres¢ przepisu art. 42 § 2 ustawy
prawo spétdzielcze, ktéry stanowi, iz uchwaly walnego zgromadzenia cztonkéw sprzeczne z ustawg

s3 niewazne i to z mocy prawa, a wiec bez potrzeby stwierdzenia tego faktu przez sad.

Przedmiotowa uchwata nr 30 z dnia 29.06.2013r. dotyczy sposobu ponoszenia optat z tytutu
utrzymania czesci wspdlnych, jakimi sg windy a ustalanie sposobu rozliczen nie mieéci sie
w_kompetencjach walnego zgromadzenia czionkdw, gdyz zaden z punktéw art. 38 ustawy prawo
spétdzielcze takiej kompetencji nie przewiduje. W my$l natomiast postanowiert Statutu SM Gadow
ustalanie regulaminéw rozliczer,, w tym regulaminu rozliczent kosztéw i przychodéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, nalezy do wylgcznej kompetencji Rady Nadzorczej, o czym stanowi § 44

pkt. 1 podpkt. 15e Statutu, w zwigzku z art. art. 46 § 2 prawa spdidzielczego.




Reasumujgc. Rada Nadzorcza SM Gaddéw dokonata szczegdtowej analizy Paristwa wniosku,
zapoznafa sig z cbowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa, opiniami oraz pogladami
doktryny i nie znalazta podstaw do zmiany swojego stanowiska.
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