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ODWOLANIE

Na podstawie §25 wust. 1 Statutn Spoidzielni Mieszkaniowej .. FAMPA™ skladam niniejszym
odwotanie od uchwaty nr 7/01/08/2017 Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,.FAMPA™
w Jeleniej Gorze z dnia 4 sierpnia 2017 r, doreczone] wraz z pismem Spoldzieini

nr SM/Z/1053/2017 z dnia 24 pazdziernika 2017 r. '

1) uchylenie zaskarzonej uchwaty w catosci:

2) zawieszenie wobec mojej osoby obowiazku uiszczania naleznych oplat za uzywanie garazu
na dzialce nr 35/18 wedlug stawki. okreslonej na podstawie zaskarzonej uchwatly. do czasu
prawomocnego zakoniczenia postgpowania wewngtrzspoldzielezego w  przedmiotowe]
sprawie.

Uzasadnienie
Zaskarzong uchwata nr 7/01/08/2017 z dnia 4 sierpnia 2017 r. Rada Nadzorcza Spoldzieini
Mieszkaniowej ,,FAMPA” w Jeleniej Gorze zmienila wysokos¢ stawek oplat za uzywanie garazy
posadowionych na dzialce nr 35/18, do ktorych przystuguje spoldzielcze wiasnosciowe prawo
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do lokalu. poczgwszy od 1 grudnia 2017 r.

Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 1[5 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych
(Dz.U.2013.1222 ze zm.. dalej jako: .,ustawa o spotdzielniach nn;szkanmw; ch™). celem spoldzielni
nieszkaniowych jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych 1 innveh czlonkéw oraz ich rodzir.
noprzez dostarczanie cztonkom samadzielnych lokali mieszkalayeh lub domdw jednorodzinayeh,
a takze lokali o innvm przeznaczeniu.

/. kolei obowiazki czionkow spotdzieini okreslone zostaly w art. 4 przywolanej ustawy i dotycza
co do 7a<ad\ partycypacji w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem

W zaleznosci od statusu dane] osoby, tzn. od tego. czy jest cztonkiem spotdzielni czy tez nie.
a takze. czy ;C] cztonkostwo x\ug/& ’m, ZD ostadaniem %E‘w?}%d Zie 1C/u.:ﬂ prawa do lokalu qOr\uLUh}\ 1IC20
lub wiasnosciowego), czy tez prawa wiasnosci do lokalu, a takze rodzaju tego lokalu (mieszkalny.
uzytkowy, czy garaz). udﬁai; w pokrywaniu kosztow sg okreslane w rozmaity sposéb. Zgodnie
Z trescig przepisu art. 4 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ,.cztonkowie spotdzielni
bedacy whadcicielami lokali s3 obowigzani uezestniczyd w pokrywaniu kosztdw zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych.,
eksploatacia 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni przez uiszczanie oplat
zgodnie z postanowieniami statutu™,

rzepis art. 2 ust. 2 ustawy z dni IC
ze zm.)., stanowi z kolei. ze przez samodileln\ lokal mieszkalny rozumie si¢ wydzielong trwalymi
scianami w obrebie budynku izbe lub zespo! izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi. ktére wraz z
pomieszezeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Tres¢ ust. 4
powvzszego artykutu wskazuje natomiast. ze do lokalu mogg przvnaleZeé jako jego czcsu
sktadowe. pomieszczenia. cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byl by polozone
w granicach unieruchomosel gruntowej poza budynkiem, w ktdrym uy()drquong da.ny Lokal.
W szczegdlnosei sa to: piwnica. strych. komorka, garaz. zwane dalej ,.pomieszczeniami
przynaleznymi™. Przywolujagc w tym miejscu interpretacje podatkowa Dyrekiora Izby Skarbowej
w Warszawie z dnia 29 stycznia 2010 r. (nr IPPP3/443-1063/09-2/KT). nalezy wskazaé. ze garaz
cho¢ w sensie prawnym stanowi — co prawda — czes¢ skladowa lokalu mieszkalnego. nie nalez
do nnrﬂi S7C7Zen NOMOChicz V(‘h lecz DIZY naleznvch do qupm’\, lokalu, W sensg
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jest przestrzenig przeznaczong do bezposredniego /aspokamma mieszkaniowych potrzeb ludzi.
ale stuzvé ma zaspokojeniu innyvch ponzc,b tych osob. ktore korzystajia z samodzielnego lokalu
mieszkah‘xwo Jedno miejsce postojowe w garazu jest wige ulamkows cze$cia pomieszezenia
przynaleznego. A zatem garaz w budynku mieszkalnym. skfadajgcy sig¢ z miejsc postojowych.
jest lokalem uzytkowym. Natomiast jedno miejsce postojowe jako udzial w czesei wspolne
nieruchomosci (garazu) to utamkowa czes¢ lokalu uzytkowego. Tym samym rowniez garaze
w postaci boksow w zabudowie seg mentowej znajdujace sie poza budynkiem mieszkalnym. -
czyli tak jak na przedmiotowej dzialce gruntu nr 35/18 stanowia lokale uzytkowe.
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Obowiazki czlonka spo'ldzielni ktéry jest wlascicielem lokalu uzytkowego — garazu, powinny
sprowadzac sie do pokrywania kosztow zwigzanveh z;
- jego utrzymaniem.
- eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych,
- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spéldzielni,
- dzialalnoscig spoleczng. oSwiatowa 1 kulturalng prowadzona przez spoldzielnie.
Jjezeli uchwala walnego zgromadzenia tak stanowi.
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W svmaq gdy cztonek spdldzielni jest wiascicielem garazu. ma obowigzek ponoszenia kosztow
zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$cei wspolnyeh, a takZze do pokrywania
Kosztow zwiazanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni.
Ustawa nie zawiera jednak definicji kosztow eksploatacji. Dodatkowo nie jest do konca jasne. czvm
r6znig si¢ pojecia koszty eksploatacji 1 koszty utrzymania nieruchomosci. Dokiryna — powolujac sie
na 7asady samodzielnodel finansowei spdtdzielnl mieszkaniowe] — wskazuie, 7e w sklad kasztow
cksploatacji i utrzymania nieruchomosci beda wehodzily wszystkie koszty: dostaw towardw i ustug
dostarczanyvch do nieruchomosci (dostawy wody. energii. odbioru sciekow, oczyszczania itp.): robot
budowlanych; biezqcej konserwacji, napraw i remontdw biezgcych (wraz z kosztami odpowiedniej
dnkumentacii i kosztami administracyjnvmi, oplatami lub podatkami); utrzvmania i konserwacii
instalacji 1 urzgdzen technicznych polozonych w obrgbie nieruchomosei, zieleni i urzadzen male
ard‘ntgktum konserwacji 1 oczyszczania drog, placow 1 chodnikow, podatek od meruchomosm.
oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntow oraz koszty zarzgdzania nieruchomoscig (ktére nie sa
tozsaine ze WSZVSﬂ\ImI kosztami Iunkc onowaria aazmmstmuu sp()iaaclm) /Tak: E. BOHLLdk\-
Kucharczyk. Komentarz do art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowvch/.

Tred¢ przywolanyceh przepisdw oraz ich wykiaduia dokirynalna wyraznie wskazujg. ze odpowiedzi
na pytanie, jakie doktadnie koszty eksploatacyjne 1 koszty utrzymania nieruchomosci maja
obowigzek ponosi¢ cztonkowie spoidzielni, bedgcy wlascicielami lokali, nalezy szuka¢ przede
wszystkim w statucie spotdzielni. Ustawodawca bowiem w duzym stopniu dat swobode w ich
kszlahowaniu spotdzielniom (a tym samvm — ich czlonkom). W zwigzku z powyzszym statut
powinien szczegdlowo okreslac poszczegdlne pozycie kosztowe. Tym bardzie], ze na mocy
obm\ lazujace] ustawy, spoidzielnia ma prawny obowigzek przedstawi¢ szezegodlowa kalkulacje
wvsokosci oplat na zadanie jej czlonka, o czym stanowi art. 4 ust. 6]4] ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowyvch. Dodatkowo, w przypadku zmian wysokosci tych oplat, spéldziclnia ma
obowigzek zawiadomienia swoich czlonkéw na co najmniej trzy miesigce wezesniej. na koniec
miesiaca kalendarzowego, a zmiana ta wymaga uzasadnienia na pismie. W zwigzku z tym prawem
kazdego czionka spoidzielnmi jest dostep do kalkulacji opiat zvvlqzanych z jego lokalem.
Gdy czlonek spotdzielni nie zgadza sie z wyliczeniami kosztow eksploatacyjnych lub/i kosztow
utrzymania nieruchomosci, powinien on wezwaé spoldzielnie do wykazania podstaw 1 wysokosci
naleznych optat. To zatem na spoldzielni spoczywa ciezar dowodu, ze oplaty te zostaly ustalone
zgodnie z obowigzujacymi normami (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 listopada 2004
r.. sygn. akt IV CK 215/04. niepubl.; Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 maja 2004 r., sygn. akt
T CK 695/03. niepubl.). Zatem kazdy cztonek spotdzielni (jak rdwniez osoby niebedace czionkami,
a zobowiazane do uiszczenia oplat eksoloatacvinv h) maja mozliwo$¢ kwestionowania zasadnosci
wysokosci optat 1 zmiany ich wysokosci (tak np. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia § czerwca 2006
r.).

W zwigzku z powyzsza argumentacjg. na podstawie niniejszego odwolania kwestionuje zasadnos¢
naliczanych oplat za garaz znajdujacy sic w budynku szeregowym. posadowionym na dzialce
ar 35/18. w szezegdlnosci wobec faktu naliczania ich niezgodnie ze Statutem Spoéldzielni
Mieszkaniowej ,.,FAMPA” w Jeleniej Gorze. Wskazana w tresci zaskarzonej uchwaly wysokosé
sktadek oplat netto od powierzchni garazy. jak rowniez uzasadnienic dla sposobu ich ustalenia.
przedstawione w pismie z dnia 24 pazdziernika 2017 1. nie znajduje podstawy prawnej w zadnvm
zapisie obowigzujacego aktualnie Statutu. Wskazany w tresci zaskarzonej uchwaly §40 pkt 19
Statutu Spotdzielni Mieszkaniowej ,.FAMPA™ stanowi jedynie, Ze .do zakresu dziatan Rady
Nadzorczej nalezy uchwalanie szczegélowych zasad rozliczania kosztow UO&;pOdaﬂ(i zasobami
mieszkaniowymi i ustalania wysokosci oplat za lokale mieszkalne, uzytkowe i garaze”. Nie ma
natomiast w tresci obowiazujacego Statutu zadnych zapiséw wskazujacych jakie dokladnie koszty
eksploatacyjne i koszty utrzymania nieruchomosci maja obowiazek ponosi¢ czlonkowie spéldzielni.
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bedacy wlhascicielami poszczegdlnych lokal (mieszkalnych, uzytkowych, garazy), zréznicowanych
pod wieloma wzgledami, a co za tym idzie obcigzonych kosztami utrzymania i gkﬁpmu*ac”
na réznym poziomie. Zakres tego zroznicowania zostal szczegélowo opisany w moim pismie z dnia
21 wrzesnia 2017 r. adresowanym do Rady Nadzorczej oraz Prezesa Zmza[du Spotdzielni
Mieszkaniowe] JFAMPA” w Jeleniej Gorze, kiore jednak nie doczekalo si¢ merytoryczne]
odpowiedzi ze strony organdw Spotdzielni, oparte} na okolicznodeiach stanu zardwno faktyeznego.
jak i prawnego. Zaskarzona uchwala, jak rowniez jej uzasadnienie nie opiera sie w szczegolnosci
na podsiawie obowigzujacego aktualnie Statutu Spoldzielni Mieszkaniowej .FAMPA™ w Jelenie]
Gorze, ktérego zapisy nie okreslaja zasad uzasadnionego rozliczenia kosztdw uzytkowania
i eksploatacji poszezegolnyeh rodzajow okah, ti.” mieszkalnych. uzytkowych 1 garazy.
Stad argumentacje zawarta w tymze piSmie W pelni poditrzymuje. przytaczajac ponize]
najwazniejsze kwestie.

1) Podatki 1 daniny pubhczne naliczone zostaly kwotowo w skali rocznej w zlotych. bez
podania podstawy prawnej. zawartej przede wszy stkim w tresci obowigzuje ﬂ(ce}:o Statutu.
7 ktérej miatoby wynika¢ ile m* dziatki objeto naliczeniem i jaka jest stawka za 1 nv
w zZhotych od 1 grudnia 2017 ¢
Ogolna kwota 1558,05 zt za sprzgtanic i koszenie rawy w skali roku (ustugi okresowe. a nie
caloroczne) przy tak niewielkiej powi vierzchni dziatki gruntu 35/18 jest razaco wy g Srowana
i w najmniejszym nawet 5mpn nie przystaje do cen zml\owvch za tego rodzaju ustugi.
a przede wszystkim bez podania podstawy prawne}. zawartej przede wszystkim nie znajduje
podstawy w tresci obowigzujacego St amm. Nie jest przy tym znana ogoélna kwota oplat,
jakie Spoldzielnia ponosi za sprzatanie i koszenie trawy w skali roku na pozostalym terenie.
ktéry niewgtpliwie jest zroznicowany, zarowno pod wzgledem terendéw zielonych
(wymagajacych koszenia), jak réwniez pod wzgledem terenow pozostajacych pod
zabudowa. wymagajacych innych czynnosei porzadkowych. za ktore stawki za mw’
niewatpliwie sa lub winny by¢ rowniez zedznicowane.
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3) Bez podstawy prawnej w tresci obowiazujacego Statutu pozostaje rowniez obcigzenie
dziatki kosztem ogdélnym Spoldzielni w kwocie 2.435.52 71 DIZ}} w kalkulacji metoda
podziatu kosztéw ogdlnych przez ogdlna powierzchnie mieszkaing g lokali oraz uzytkowsa
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garazy nie znajduje jednak nie tylko podstaw prawnych, ale i 'agtyczn}’ch. F natury inne sa
bowiem sktadniki tego rodzaju kosztéw w przypadku eksploatacji
a inne w przypadku eksploatacji garazy. Nie wymaga przy tym }\onsa,aaacji, ze garaze nie sg

chociazby wyposazone w klatki schodowe. piwnice. czy okna, kiorych utrzymanie —
co oczywiste — wymaga okreslonych nakladow. ale ktore sa bezprzedmiotowe w przypadku
garary.

4) Bez podstawy faktycznej i prawnej w tre$ci obowigzujgcego Statutu zostala réowniez
ustalona stawka oplaty na fundusz remontowy. Nie wiadomo jaki zakres prac remontowych
i w jakim okresie. planowanych przez Spéldzielnie dotyczy przedmiotowych garazy (remont
elewacji i dachu, instalacje: elekiryczna i wodna, wymiana drzwi). Szezegolnie, ze znaczng
cze$é tych prac w ostatnich latach wykonali sami uzytkownicy, na wiasny koszt i bez

zadnego udzxaiu finansowego ze strony Spotdzielni.
W zwiazku z powyzszym, whiesienie ni‘nciszecc 5 odw o}unia w trybie wewnatrzspoldzielezym stalo
si¢ konieczne i w pelni uzasadnione. wobec czego wnoszg jak na wstepie.
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