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,ri. D*rdziestolecia l
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ODWOT-,AI{IE
Na podstarvie $25 ust. 1 Statutu Spdldzielni Mieszkanior,vej ..FAMPA" skladam niniejsz,vm
odr.volarrie od uchwaly tr 7101108i2017 Rady |,ladzorczei Spöldzielni lilieszkaniorvei ..FAMPA''
\\i Jelenie,i Görze z drria 4 sierpnia 2017 r,, dorEezonej wtaT z pismem Spöldzielni
nr SM/Z/1A53/2A17 z dnia24 pa2dzternika2AlT r,

\l/^L^^ .^^r-^,i^-^^^i'vooCC po&]'zszcgo wnoszt o:

1) uchylenie zaskarZonej uchwall,. rr' cato$ci;

2) zawieszenie wobec mojej osoby obor.vi4zku uiszczania naleznych optat za uz;.r.1'anie gara2n
na dzialce nr 35i18 wedlug stawki, oheSlonej napodstau,ie zaskarZonej uchwaly. do czasu
pralvomocnego zakonczcnia postgpor,vania rvervn4trzspöldzielczego rv przedmioro-we.j

sprawie.

[izasadnienie

Zaskarlon4 uchwal4 nr 7l01/ü8i2017 z dnia 4 sierpnia 2017 r. Rada Nadzorcza Spoldzieini
lvlieszkaniorvej ,,FAMPA" w Jeleniej Görze zrnienila wysokoSö stawek opiat za u2ywanie gara?y
posadowinnych na dzialce ru 35/18, do ktörych przysluguje spöldzielcze r.viasnaicior.ve prar.vo
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cio lokalr"r. pocz?wszy od 1 grudnia2}lT r.

Zgodnie z art. i ustaul' z dnia i 5 grucinia 2AO0 r. o spöicizielniach mieszkanior.'n1'ch
(D2.1i.2013.\222 ze ztn., dalet.iako: ".usiau'a o spöldzielrtiaclt mieszkaniorvS'ch''). celem soöldzielnr
miesziianiotrl-cir icst zaspokajanie potrzeb mieszkanio*1cir i innl'ch czlouiitln' oraz icir iociztr^.
poptz-ez dostarczanie czlonkom satnodzielnych tokali mieszkalnych i,r,b domörir' lednorodz,inn_vch.
atakze lokali o innvm przeznaczeniu.

zl koiei oborvi4zki czionk'irv spdidzieini okreiione zosiaiy w art. 4 przytt'oiaLrej lrsiarvy i dotycz4
co clo zasadl, partycl'pacji w pokrl'rvaniu kosztörv zrvi4zanl'ch z eksploatacj4 i ntrzl'maniem
,-,:.-,,., -, .1...,-. ^i,-'! l1! i I i! tl\rl ) rL':L,.

\\i zale2rroici od statusu danej osob)'. tzn. od tego. czy' jest ezlonkiem s1löldzielni cz>, tez nie.
; i"rkr". czy jej ezluirl;.ostn'o ri'iqzc sig z pcsiarl:ir:iem :;1:öirizielczego pra\ra do lokalu {lckato-rskiegc
iub rvlasno5ciorvego), czy leLprawd r.viasnoSci do lokalu, atakhe rocizajr.r tego iokaiu (mieszkain,v.
i.r2ytkou,1. czl'garaz). udzial1, 11' pokrl'uanir,r kosztöri s4 okre(lane ri,'rozmait3,sposöb. Zeodnie
z tresci4 przepisu art. 4 ust. 2 ustany o spöldzieiniach mieszkanioi.r;'cir -.ez1onkon.ie suiildziciiri
bqdqcy wia*cicielanri lokali sq obowiqzani uczestmczy{. rv pokr_vrvaniu kosaörv zxiqzanych
z eksploataci4 i utrzl,maniem ich lokali. eksploatacj4 i uttzS,maniem nieruchomodci rvspöin1.ch.
eksplr-rataej 4 i u.t-r27,rnanien nientehosroSe i sianollri4eyelt nrienie spdldzielni pr7.e7. uiszczanie oplat
zgodnie z postanolf ieniami slatutu".
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ze zrn.)." stanowi z kolei, Ze przez samodzielny-lokal mieszkalnl,rozumie sig u1,dzielon4 tnr,,alymi
ieianarni rr obrebie briil3.nku izhg tub zespöl izb prz*zrvczorlrch na sial;.'pcbit lLrdzi. litör'e nraz z
pomieszczeniami pomocnicz-rrni siu24 zaspokajaniu ich potrzeb rnieszkanior.+ych. Treiö ust. 4
poul'2szego artl'kulu n'skazuie natomiast. ze do 1oka1u mog? przl'nalezeö, iako jego czesci
skiadou,e- i:ornieszczenia. choib3. nar\.et do niego bezpofrctinio nic pi'zi icgai}' iub bf i; pciozonc
rv sranicach nieruchomo(c.i gruutorvej poza budynkiem. rv ktöryrn rvyodrqbniono dan1, iokai.
W szczeqölnoici sA to: pir.vnica. strl'ch" komorka. garcZ. zwane dalej ..pomieszczeniami
prz.,vnalctr,,1rni". Prz3'noiujac tv i)in niiejscu inter,rrretac-ig uociatkon'ir Dl,rektora lzbt' Skarbo*c'i
v'Warszaw'ie z dnia 29 sttcznia 2010 r. (nr IPPP3/443-1063/09-2/KT). na1e27, wskazaö" Le garcL.
choi lv setrsie pra\\inym stanon'i * co prawda * czgrii skiadorva lokalu mieszkalnego" nie nalezv
rl^ ^^-'io"-n-^^ '"^6gctriczvch. lccz przrnalezn;'ch do Canego lckaiu, \.\j settsie 1ul:,kcjcnaln.,nt t.ticeLerl Hv:

lest przestrzent4 ptzeznaczona do bezpoSredniego zaspokalania mieszkaniou.ycir potrzeb iudzi.
ale sinzyd ma zaspoko,ieniu innl'ch potrzeb t.vch os6b. ktöre korzl'staja z santodzieinego lokaiu
iitieszkalttego. Jedira miejsce posiojorre 1v garäZri jest wigc uianrkorv4 czESci4 pomieszczenia
przl'naleznego. A zatetn garaz 1r' bud1,nlir"r urieszkainl'm" skiadaiac)' sie z miejsc postojotr,r'ch.
.jest lckaleirr uzytkou'1't!. Natontiast jedno miejsce posiojoive jal..o rirlzial rv czgici r',,spöinr'j
niei'uchomoSci (garaZri) to utairtriorva czqSö lokalu u2ytkou'ego. T1:nl sai^nvllt rörvnie2 garaze
n' postaci boksör.v rv zabudor.vie segntentou.ej. znajduj4ce sig poza budynkiem mieszkalnynt.
cz:.'ii tak j;rk na przedrnictol',t'i dzialct gri,intu nr i5li I stanol\.i4 lokaie u23'tkorve.

Oborviqzki czlonka spöidzielni, ktör,v jest ntascicielern lokalu uz;'iko',r'ego - garazrl, po*'innv
spl.trrvarlzai siq do ircki"y'r',airia kosziöu' zrviqzatr.,'ch z:

- iego ulrz)'manienl.
- eksploatacj 4 i utrzymaniem nieruchoinoSci r.vspölnych.
- ekspioatacj4 i utlzl'mauiein niemchomodci stanou'i4c1'ch rnielie spoidzieili.
- tlzialalno{d4 spoleczna. o|wiatotvq i ku'trturaln4 prov,adzona przez spöldzielnig.

"iezeli uchrvala wahtego zgromad'zenia tak stanolvi.
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W sytuacji, gdy czlonek spöldzielni jest lrtadcicielem garaz.u. rna oborvi4zek ponoszenia kosztdrv
--,..1^''^.--.,.r- .- ^l-.--rr\!.r1-.lrrlLrr r- cr>{iloatacjA i utrzy-maniem nieruchomo$ci rvspöIn3,'ch- a iat;it da pakri'rvania
kosztÖw zwi1zanych z eksploatacjqiutrzymaniem nieruchomoici stanorvi4cych mienie spöidzielni.
Ljstalva nie zar.viera jednak definicii kosztöw eksploatacji. Dodatkorvo nie jest do korica.iasne. czvm
r"ozni4 siE pojqcia koszty eksploatacji i kosztl" u'rrzy'nrania niernclloinosci. Doktryrla - porvoiujac sie
na zasadv samodzielno(ci {inansolr-ej spdtdzielni mieszkanio\.rel - wskazr,rje, Ze r,v sklad kosztdr,v
eksplcratacji i utrzymania nieruchomo5ci bgdq ll'chodzily wszystkie koszty: dosta\v torvarou, i usiug
ciostarezanvch do nieruehomofei (dosta4v rvody, eneryii, odbioru Scieköu., oczyszczatia itp.); roböt
buclor.i,lan;,clt bieZqcei konsenvac.ii, naprarv i rcmontdn'biezEcs,ch (vrar z kosrtami odporviedniej
clokurlentacji i kosztami adntinistracl'jn,vrni, oplatami iub poclatkami): utrz.vmania i konseru'acii
i'"^r"i^^ii: "--^'i-^i iechnicznl'ch polc2on5ch u'cbrEbie iiieiuchcincSci. zieleni iurzqclzcn;rnle.ilrrülstalLll i La-L.qLraLl

architektrir_r'. konserrvacji i oczyszczania drög, placör.v i chodnikön.. podatek od nierucirorno3ci.
onla-t;; za n'ieczvste uz;.tko*,anie gnmtö\,1 otaz kosztt' zarz,qdzaria nieruchonrodci4 (ktöre nie sq

iozsaüie ze wszystkirni kosztari fur:kcjonorvania administracji spdidzielni) iibk: E. Boriczak-
Kucharczyk" Komentarz do ar1. 4 ustanl'o spöldzielniach mieszkanjolr,\'chl.

Tteiö prz,v-"volan-vch ptzepisöw oraz ich r.vykladnia dokttynalna r,lyra2nie wskazuj4. 2e oclpo',vieclzi
na pytanie. jakie dokladnie kosztl' eksploatacljne i kosztl, utrz;'mania nieruchomoici majq
obou'iazek ponosii czlonkorvie spöidzieini, bed4cy r,vlafcicieiami iokali. naie2y szukai przecle

wsr-ysfkin w statucie spöIdzielni. L/sfawodawca bowiem w du2ym stopniu dal su,'obode ri' iclr
ksztaltorvaniu spöldzielniom (a tyrn sam\'in - ich czlonkortr). W zwi4zku z polrl'2szvm statut
pc',",'irtien szczegölor., o okreSlai poszczegoltre p,lzvcje kosztor.r e. 'fyrn harriziei. ze na rn(.)c)

oborviazulEcej ustar,y, spöldzielma ma pra\,\lly oborvi4zek przedstawiö szcz.egölou'4 kalkulaclg
.:,r'sokoSci optat na 24danie.f e.j czlonka, a qz"ym sianorvi art. 4 usi. 6f4l ustaul, o spöldzielniach
ririeszkaniorvl'ch. Dociatkttwo, rv przypadkü zrniart w1'sokoSci tycli oFlai. spdldzielnia n7a
obor.r'iqzek zar,r'iadomienia srvoich czlonköu' na co najmniei trzr, miesi4ce n'cze5niej, na kouiec
iliesiaca ka-lendarzo\liego. a zmiana ta w,v111a,ga lizasaclnienia na piSniie. W z*'i4zki.r z t1'm pra\yent

ka2dego czlonka spölcizielni jest dostqp do kaikr"riacji oplat zr.viqzanych z jego iokaiem.
Gd1' cztonek spöldzielni nie zgadza siq z w'yliczeniami kosztöu- eksploatacl.jnych lub/i kosztörv
tutrz.vltialda nieruchomodci. pcwinien on r.vez*'aö sprildzielniE rio ri'1'kazania podstar,l' i u'1'sokosci
naleänych opIat. To zatem na spöldzielni spoczywa ciq2ar dor.vodu, 2e optaty te zostaly usraione
zgodnie z obor.r'iqzuj4cyrni nonnarrii {tak m.in. S4d Najul'Zszv ll' u'yroku z dnia 17 listopada 2004
r.. s-ygn. a-kt iV CK 215104, niepr-rbt.; S+d Najrryzsz-v rv rr,vrok-r-r z clnia- 19 maja 201J4 r." sy,gn" akr
I CK 695103. niepubl.). Zatem ka2cly cztonek spöldzieirn (iak rörrnie2 osob,v niebgd4ce czlonkami.
a zoborviazane do uiszczenia oplat eksploatacyjnych) maj4 mo2lirvaii ku.eslionorvania zasadno$ei
rr'ysokcdci cplat i zrniany ich wysckcici (".ak np. S4d liajlrT2szy iv wyroku z dr'ia I czerrvca 2006
r. ).

W zrvi4zku z porvyZsz4 argumentacj4. na podstarvie niniejszego ocirvolania klvestionuje zasacinoSi
naiiczanvch oplat za garaZ znalduj4clt sig u- br-rd.vnku szerego\4n'nl. posadowionym na dz,ialce
rrr 3-5lig- rr szczegöino:ici rl'obee ftktu naliczania icb niezgodnie ze Statutem spötdzielni
I4ieszkaniorve.i ,,FAMPA" w Jeleniej G6rze. Wskazana w treici zaskaraonej uchwaly' wysckoSi
skladek oplat netto od powierzchni garaz)', jak rör.vniez uzasadnieuie d1a sposobu icli ustalenia.
przedstar.vione trvpismie z dnia 24 pa2dziernika 2017 r. nie znajduje podstar,v-v prarvlej q,zadl),m
zapisie obor,viqzujqcego aktualnie Statutu. Wskazany rr tre$ci zaskar2one-1 ucll,valy $40 pkt i9
Statntu Spöldzielni Mieszkaniorvej ".FAMIä" stanorvi jedl'nie. '2.e ".do zakresri dzialan Rad-v
\rdzorczej nalezi' uchl.,'alanie szczegölol',';rch zasad ro'zliczania koszlön' gospodarki zasobanri
ntieszkaniowynti i ustalania r.rysokodci oplat za lokale mieszkalne. uLvtkowe i garaZe". Nie ma
tratomiast rv tredci oboiviazujqcego Statutri Zadnvch zapisölr' u'skazrli4c-vch jakie Cokladnie kosztl'
eksploatacyjne i koszt) uuzymarqq nie{ucbgqlg&lrllqlq *qwi4zek ponosiö czlonkowie spöidzielni.
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bgci4cy rvla$cicieiami poszczegölnych lokal (rnieszkalnych. uzl"tkorvych" garaz,v), zrr5znicclvauych

ptrr-1 rvieloiria rvzglEclaili, a c\) za t1'rn idzie obei42onl'ch kosztan:i utrzvitrania i eksirloatacji

na röznynr poziomie. Zakres tego zroanicouania zastal szczegÖiorvo opisany rv moim pi:imie z Onia

2l rvrzesnia 2A17 y.- adresoq'an1,n do Raciy Nadzolczej oraz Prezesa Zarz4dtr SpÖldzielni

\Tir:s7kar1io',-,.'ei Fi\MPA"" rv leleuiei Garz-e^ kröre iednak nie doczckaio sig urerl'tor;'czuei
. ! r r!Jlrrs( rlv r. r.t

otlporviedzi ze strony organöw Sp6td,zieini, optxlei na okoliczqtsciae,h staqu zatöwno täktycznego"

jak i prarvnego. Zaskar1ona uchu,ala, jak rdrvnie2 iej uzasadnienie nie opiera sig u' szczegÖlno$ci

na pr_rcJsiarvie 
'bgwi4zuj4eego 

aktuainie Statutu Spöldzielni l4ieszkaniowej ."IAMPA" rv Jeieniei

C;oize. ktörego tupiuy' nie okredi aia2 zasad uzasadnione-ro rozliczenia koszfdn' u2r4kowatiia

i eksploatacji poszezegöln-vcli rodzajdrv lokeli. tj." rlieszkalnl.'ch- u2yikor-vvch i-qarazr.
Stacl argrimäntacjQ za'..vart4 w ti/mze piSmie t\r peini pcitl'z;'rriujq. pizl'taczajeic pclli2ei

naj rvaznle.i sze krvestie.

1) Podatki i daniny publiczne ttaliczone zostaiy ku'otorvo rv skaii rccznej w ziotycil- bez

podania podstarvy prau'nej. zar.vartej przede wszystkim u' tresci oborvi4zuj4cego Statutu.

z l.:rrirei lrialohri r.,rrrikac ilc pr2 clziaiki ob.icro naiiczctiictl i.iai'a.;cst stat',ka za I rt'-
J . ---"

rv zlotych oci 1 gn"rdnia201? r.

2) Ogöina-ku:cria. 1558,05 z!zasprz4taiiic i kcszenietra$,xr'rr'skaii rokr"r {usiugi okresorve- atlie' 
,ilorrrtne) przl' rak nienielkie.f porviev-chni dzialki gruntrt 35/18 .iest taL4co rvvgörowzna

i rv laimnieisryn: natuel stopniu nie prz,vstaie do cen r1'nkot'l'ch za te1o rodzajr-r i-rsiugi-

- '.--^.t^ ..'=i,urtt itt"t bcz pcdania podstan'1' prarvnej. zav,'artej przede ="i'szlstkifil *ie znajtiiile4 ljt Zt\rC \+ D

po,lrturnl' r.v tresci obor.viqzujacego Statutu. Nie jest prz.v tym znana ogÖ1na krvota oplat,

iakie spOlclzielnia ponosi ze sptziltanie i koszenie trau'.v r."'skali rcku na pozostall'tn terenie"

itö.1. lieq,4tpli.it,ie jest zrö2nicotvany. zar6.r:na pod n'zglgdem terenöw zieionych

ts,vnaga.iac]'ch koszelia)" jak rörr,'niez pod tr.zglgdem teretlÖu' pozostaj4cl'ch pod

zabudorr,.a. -.r, .rmagaiacych iun-vch czl"nnosci porzadkou'y'cir. za ktÖre stau'ki ta nll
''J---'C'J-( J

riierrutltBiirvie sE lub rvi1ry by6 r,5wrrie?- zrö2rrteorvane.

3) äez podsta\,vy prawnej rv tresci obor.vi4zui?cego Statutu pozostaje rownieZ obci42enie

clzialki kosztern ogölnym Spöidzielni ',r" kr,,.'ocie 2.435.52 zl PrzyiEta rv kalkulacii metoda

pod71alu kosztöu' cgöin1.ch przez ogölna porvierzchttie rnieszkainq iokaii oraz rtZytkor'r'a

gara?,y nie znajduje iednak nie ti.iko podsta.,\ pta.,,,r-ry'ch, aie i fäktycznl,'cli. l nairiii intte sa

bog'iern sklaclniki tego rodzajri kos/cörv u' przl'padkr"r eksploatacil lokali mieszkalnl'ch.

a inne rv prz,vpadku ekspicatecji garaz-v. liie '.r'-:'n.raga prz-:' t,vm konstataeii- Ze gara2e nie s4

chocia1by x1'posaZone lv klatki schotlowe. pirvnice. cz,v okna, ktörych utrzytnanie -
co oczylr,iste - w,ymaga oh^e$lonl-ch nakladöur ale ktöre sa bezprzeclntiotow'e u'plzypadku
gara73,,

4) Bez poristauy f'aktl'cznej i pra*,nei rv treSci oborviqzujqcego Statutu zostala rÖrvuiez

i;stalona sta*,ta oplaty na lunciusz rslüontox]'. Nie rviatlomo jaki zaki"es prac retlonto*'r'clr
i rv.iakirn okresie. planorvanl,ch przez Spötdzielnig dotyczy przedmiotouvch garaZ1' (remont

elewacji i clachu, insialacic: elekirl'czna i rvocina, rvymiatra drzwi). Szezegölnie. ze'znactn'l
czeii rvch $rae w osla.tlieli latach rvl'konaii saini uzl'tkoltticl', na r'r'1asn1' koszt i bez-^' r'"-
T,adnego udzralu ltttansowego z-e stronY Spöldzrelni.

W zrviazku z pou,yLsz,vm, rviiiesienie ninir-'iszego odr'"'olania u'trybie 14;sr.r.'nQtrZSpöldzielczytn staio

sig konieczne i rv pelni uzasadnione- rvobec czego lmoszQ jak no_tott€qt.,_
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