Ponizej zostanie wykazana sprzeczno$¢ zapisow Regulaminu GZM przyjetego wyzej
wymieniong uchwatg Rady Nadzorczej SM “"Mokotdéw” z zapisami powszechnie
obowigzujgcych przepiséw prawa. Tym samym zostanie wykazane, ze uchwata Rady
Nadzorczej jest niewazna i powinna zosta¢ wycofana z obiegu prawnego.

Sprzecznos¢ §2 ust. 8 Regulaminu GZM z zapisami Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 14 stycznia 2002 r. w sprawie okreslenia
przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. Nr 8 z 2002 r., poz. 70).

§2 ust. 8 Regulaminu GZM brzmi:

8.  Jezeli w budynku niektore lokale nie majg zainstalowanych indywidualnych wodomierzy,
to sa one traktowane analogicznie jak opomiarowane z tym, ze ilos¢ wody zuzytej przez te
lokale okredla si¢ zgodnie z miesieczna norma® zuzycia wody w wysokosci 8,Im’/ na
osobe zamieszkalg w lokalu.

Brzmienie §2 ust. 8 Regulaminu GZM odwotuje sie do Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 14 stycznia 2002 r. w sprawie okre$lenia przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. Nr 8 z
2002 r., poz. 70), jednakze w tym rozporzadzeniu nie ma takiej wartosci jak miesiecznie 8,1
m3 na osobe zamieszkatg w lokalu.

Rozporzadzenie moéwi, ze norma zuzycia wody na osobe, w przypadku mieszkania
wyposazonego w wodocigg, ubikacje, fazienke, dostawe cieptej wody do mieszkania, wynosi
maksymalnie 5,4 m3 na osobe zamieszkatg w lokalu.

Kwestia niezgodnego z powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa brzmienia
Regulaminu GZM w zakresie norm zuzycia wody podniesiona zostata w protokole z lustracji
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Mokotdw” za lata 2012-2014 (Zatacznik nr 4, strona 36):

3. Dla lokali nie wyposazonych w wodomierze przyjeto normg 8,1 m® powolujac si¢ na
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 14.01.2002 r., w ktérym dla gospodarstw
domowych dla lokali wyposazonych we wszystkie instalacje maksymalna norma zuzycia

wody na jednego mieszkaica miesigcznie wynosi 5,4 m”.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 14 stycznia 2002 r. w sprawie okre$lenia
przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. Nr 8 z 2002 r., poz. 70) zawiera tabele nr 1, ktéra
okresla Przecietne normy zuzycia wody na jednego mieszkanca w gospodarstwach
domowych.



Tabela 1
Przecigine normy zuiycia wody na jednego mieszkanca
w gospodarstwach demowych

[ Przecigtne normy zuzycia wody
Lp. Wyposazenie mieszkania w instalacje dm*/mieszkafica | m’/mieszkafica
L - dobg - miesige
] 2 3 4
1 | Wodociag bez ubikacii i fazienki (brak kanalizacji), 30 0.9
pobdr wody ze zdroju podwdrzowego lub ulicznego
— — !
2
Wodociag, ubikacja bez tazienki 50 -60* 1,5-1,8*
|
) |
3 |Waodociag, zlew kuchenny, we, brak lazienki 1 T0-00* 2,10-2,70*
cieptej wody
4 | Wodociag, ubikacja, lazienka, lokalne Zrédto ciepte] 80 -100% 2,4-3,0%
wody (piecyk weglowy, gazowy — gaz z butli,
elektryczny, bojlar)
5 | Wodociag, ubikacja, fazienka, dostawa cieplej wody | 140-160* 4.2-54*

do mieszkania (z elektrocieptowni, kothowni |

osiedlowej lub blokowej) | i
I |
* Wartodei nizsze odnoszg sie do budynkéw podlsczonych do zbiornikéw bezodplywowych na
terenach nieskanalizowanych, a wartosci wyzsze odnosza sie do budynkéw podlaczonych do sieci
kanalizacyjnych.

Tym samym wykazano, ze powotanie sie na normy zuzycia wody, o ktérych mowa w Tabeli
nr 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 14 stycznia 2002 r. w sprawie okreSlenia
przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. Nr 8 z 2002 r., poz. 70) jest nieprawdziwe,
poniewaz Rozporzadzenie méwi o innych wartosciach przecietnej miesiecznej normy zuzycia
wody. Tym samym zapis §2 ust. 8 Regulaminu GZM jest sprzeczny z zapisami powszechnie
obowigzujgcego prawa.

Sprzecznosc¢ §8 ust. 4 Regulaminu GZM z zapisami Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 14 stycznia 2002 r. w sprawie okreslenia
przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. Nr 8 z 2002 r., poz. 70).

88 ust. 4 Regulaminu GZM brzmi:



—

4. Podstawa rozliczen kosztéw zuzycia wody na poszczegdlne lokale w budynkach
opomiarowanych, jest rejestrowane zuzycie wody przez urzadzenia pomiarowe
zainstalowane w lokalach. System ten jest obowigzujacy dla wszystkich uzytkownikéw
lokali w danym budynku. W przypadku odmowy uzytkownika lokalu na zainstalowanie
urzadzenia pomiarowego, administracja osiedla okresli dla takiego lokalu zuzycie wody,
przyjmujac zgodnie z norma® zuzycia wody, w wysokosei 8,1 m® miesi¢geznie na osobe
zamieszkalg w lokalu.

Brzmienie §8 ust. 4 Regulaminu GZM odwotuje sie do Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 14 stycznia 2002 r. w sprawie okreslenia przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. Nr 8 z
2002 r., poz. 70), jednakze w tym rozporzadzeniu nie ma takiej wartosci jak miesiecznie 8,1
m3 na osobe zamieszkatg w lokalu.

Rozporzadzenie moéwi, ze norma zuzycia wody na osobe, w przypadku mieszkania
wyposazonego w wodocigg, ubikacje, fazienke, dostawe cieptej wody do mieszkania, wynosi
maksymalnie 5,4 m3 na osobe zamieszkatg w lokalu. Tabela nr 1 zostata zamieszczona
powyzej.

Tym samym wykazano, ze powotanie sie na normy zuzycia wody, o ktérych mowa w Tabeli
nr 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 14 stycznia 2002 r. w sprawie okre$lenia
przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. Nr 8 z 2002 r., poz. 70) jest nieprawdziwe,
poniewaz Rozporzadzenie méwi o innych wartosciach przecietnej miesiecznej normy zuzycia
wody. Tym samym zapis §8 ust. 4 Regulaminu GZM jest sprzeczny z zapisami powszechnie
obowigzujacego prawa.



Sprzecznosc¢ §8 ust. 9 Regulaminu GZM z zapisami Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 14 stycznia 2002 r. w sprawie okreslenia
przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. Nr 8 z 2002 r., poz. 70).

§8 ust. 9 Regulaminu GZM brzmi:

9. Jeshi uzytkownik odmawia udostgpnienia fokalu w celu dokenania odezytn wodomierzy
(pomimo prawidiowo wywieszone] informacji o terminach odezytow wodomierzy na
tablicach ogloszen mieszczacych si¢ na klatkach schodowych), lub w przypadku
nielegalnego poboru wody rozlicza sie go za caly okres przyjmuac zgodnic
7 normg° zuzycie z.w. w wysokosci 8,1 m® miesiceznie na osobg zamieszkaty w lokalu.
Ponowne rozliczenie ze wskazan urzadzen pomiarowych, nastepuje za okres od
wykonania odczytu kontrolnego, kiory bedrie stanowil stan poczagtkowy do konen
trwajgcego okresu rozliczeniowego.

Brzmienie §8 ust. 9 Regulaminu GZM odwotuje sie do Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 14 stycznia 2002 r. w sprawie okreslenia przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. Nr 8 z
2002 r., poz. 70), jednakze w tym rozporzadzeniu nie ma takiej wartosci jak miesiecznie 8,1
m3 na osobe zamieszkatg w lokalu.

Rozporzadzenie moéwi, Zze norma zuzycia wody na osobe, w przypadku mieszkania
wyposazonego w wodociag, ubikacje, tazienke, dostawe cieptej wody do mieszkania, wynosi
maksymalnie 5,4 m3 na osobe zamieszkatg w lokalu. Tabela nr 1 zostata zamieszczona
powyzej.

Tym samym wykazano, ze powotanie sie na normy zuzycia wody, o ktérych mowa w Tabeli
nr 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 14 stycznia 2002 r. w sprawie okreSlenia
przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. Nr 8 z 2002 r., poz. 70) jest nieprawdziwe,
poniewaz Rozporzadzenie méwi o innych wartosciach przecietnej miesiecznej normy zuzycia
wody. Tym samym zapis §8 ust. 9 Regulaminu GZM jest sprzeczny z zapisami powszechnie
obowigzujgcego prawa.

Sprzecznos¢ §11 ust. 14 Regulaminu GZM z zapisami Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 14 stycznia 2002 r. w sprawie okreslenia
przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. Nr 8 z 2002 r., poz. 70).

§11 ust. 14 Regulaminu GZM brzmi:

14.  Lokale wyposazone w wodomierze, w ktorych z winy uzytkownikow lokali nie dokonano
okresowych odczytow, w przypadku nielegainego poboru c.w. rozliczane sa szacunkowo,
przyjmujac zgodnie z normga zuzycie c.w. w wysokosci 2,7m’ miesigcznie na osobe
zamieszkala w lokalu. Jezeli w lokalu nie ma os6b faktycznie zamieszkatych, do rozliczen
przyjmuje si¢ 1 osobg.



Powotywanie sie na norme (tym razem nieokreslong) jest dziataniem bezprawnym i
wprowadzajagcym w btagd. W przepisach prawa nie ma normy zuzycia cieptej wody.

Tym samym wykazano, ze powotanie sie ha normy zuzycia wody jest nieprawdziwe,
poniewaz nie ma norm przecietnego miesiecznego zuzycia cieptej wody. Tym samym zapis
§11 ust. 14 Regulaminu GZM jest sprzeczny z zapisami powszechnie obowigzujgcego prawa i
z zasadami zasad wspotzycia spotecznego, ktore nie pozwalajg na wprowadzanie w biad.

Sprzecznos¢ §1 ust. 2 Regulaminu GZM z art. 5 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych.

§1 ust. 2 Regulaminu GZM brzmi:

2. W znaczeniu ckonomicznym gospodarka zasobami mieszkaniowymi jest dzialalnosciy
bezwynikowy, a réznica w rozliczaniu poniesionych kosztow 1 uzyskanych preychodow,
zgodnie 7z przepisami  Ustawy prawoe spoldzielcze 1 Ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, zwigksza odpowiednio koszty lub przychody gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w roku nastepnym.

W przypadku przeznaczenia cze$ci nadwyzki bilansowe] na  pokrycie niedobory
w gospodarce zasobami micszkaniowymi, srodki tc mogy pokryé wylacznie niedobor
przypadajacy na lokale bedace w posiadaniu cztonkow Spéidzielni. Osoby nie bedgee
czlonkami Spoétdzielni przypadajgcy na nich niedobor pokrywajy przez podwyzszone
oplaty za uzytkowane lokale.

Nie zalicza si¢ do gospodarki zasobami mieszkaniowymi wszelkich kosziow 1 przychodaw
pozyskiwanych z eksploatacji lokali uzytkowych znajdujgcych sig w obiektach
wolnostojgcych oraz znajdujacych sig w budynkach mieszkalnych. Nie zalicza sie do
przychodow GZM wplywéw z wynajmu powiterzehni wspoélne] nieruchomoscr dla innych

- celow niz potrzeby mieszkaniowe oséb zamieszkalych w tej nieruchomosci.

Zdanie ,W przypadku przeznaczenia czesci nadwyzki bilansowej na pokrycie niedoboru w
gospodarce zasobami mieszkaniowymi, srodki te mogg pokry¢ wytgcznie niedobdr
przypadajacy na lokale bedgce w posiadaniu cztonkdw Spétdzielni.” Jest sprzeczne z zapisami
art. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, bowiem art. 5 ust.
1 prawa spotdzielczego mdéwi wprost, ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej
stuzg pokrywaniu wydatkdéw zwigzanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem, a w czesci
przekraczajacej te wydatki przypadajg wtascicielom lokali proporcjonalnie do ich udziatow w
nieruchomosci wspdlnej. Przychody z nieruchomosci wspdinej nalezg sie wszystkim
wiascicielom lokali, a nie tylko cztonkom Spoétdzielni.

Kwestia podziatu pozytkdw jest juz reprezentowana w polskim sgdownictwie. W
orzecznictwie mozna odwotac sie do tresci wyroku w imieniu Rzeczpospolitej Polskiej z dnia
15 wrzesnia 2017 r. Sadu Apelacyjnego w Krakowie — I Wydziat cywilny, sygn. akt I ACa
260/17, w ktorym czytamy:



,Przepis art. 5 ustawy prawo o spotdzielniach mieszkaniowych stanowi:

,1. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdinej stuzg pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem, a w czesci przekraczajgcej te wydatki
przypadajg wiascicielom lokali proporcjonalnie do ich udziatu w nieruchomosci wspoiney.

2. Pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalnosci gospodarczej spotdzielnia moze
przeznaczyc w szczegolnosci na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci w zakresie obcigzajgcym cztonkow oraz na prowadzenie dziatalnosci

spofecznej, oswiatowej i kulturalnej,”

W Komentarzu do tego przepisu ustawy prawo o spotdzielniach mieszkaniowych C.H. Beck K.
Pietrzykowski stwierdzit, ze wystepuja: ,1. Dwa rodzaje poZytkow i innych przychodow.
Przepisy komentowanego artykutu okreslaja przeznaczenie poZytkow i innych przychodow z
nieruchomosci wspoinej oraz z wiasnej dziatalnosci spotdzielni. Pierwszy rodzaj poZytkow i
innych przychodow stuzy pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej eksploatacja i utrzymaniem,
a w czescdi przekraczajacej te wydatki przypadajg witascicielom lokali proporcjonalnie do ich
udziatow w nieruchomosci wspoinej. Drugi rodzaj pozZytkow i innych przychodow stuzy
Pokryciu wydatkow zwigzanych z eksploatacjig i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie

obcigzajgcym cztonkow oraz prowadzeniu dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej

(..)"
()

W praktyce moze sprawic trudnosc odrdznienie poZytkow i innych przychodow z
nieruchomosci wspoinej oraz z wiasnej dziatalnosci spotdzielni. Decydujace w tym zakresie
powinno byc¢ Kryterium wiasnosci mienia przynoszacego poZytki i inne przychody. Tak wiec
reguta okreslona w art. 5 ust. 1 [ustawy prawo o spotdzielniach mieszkaniowych] znajduje
zastosowanie np. do reklam umieszczonych na scianie budynku czy anten telefonii
komorkowej znajdujacych sie na dachach budynku, pod warunkiem, Zze w takim budynku
zostata wyodrebniona wiasnosc przynajmniej jednego lokalu. Natomiast regute wymieniong
w art. 5 ust. 2 [prawo o spotdzielniach mieszkaniowych] stosuje sie do wszelkich poZytkow i
innych przychodow z dziatalnosci gospodarczej spotdzielni osigganych przy wykorzystaniu
mienia, ktore pozostaje jego wiasnoscig (zob. art. 40SpotdzMieszkU), w tym rowniez z
wynajmowania lokali mieszkalnych lub lokali o inny przeznaczeniu bedacych wiasnoscia

spotdzielni.



Sad Apelacyjny przytacza czes¢ przepisow i komentarza do nich i cytuje orzeczenia w
zwigzku z odniesieniem do nich w tresci apelacyi, a nadto dla stwierdzenia, Zze w
spotdzielniach mieszkaniowych wyrdzniamy zroznicowane zrodfa przychodow i dochodow i
jedne z nich podlegaja rozliczeniu w ramach gospodarki i zarzgdzania danym budynkiem,
nieruchomoscia, pomiedzy cztonkami spotdzielni majacymi lokale w tej nieruchomosci, a inne
w ramach gospodarki cafej spotdzielni. Podmiotem praw i obowigzkow jest Spotdzielnia, a nie

poszczegolne osiedla nawet z wyodrebniong ksiegowoscig.”

Na niezgodnos$¢ brzmienia §1 ust. 2 Regulaminu GZM z powszechnie obowigzujgcymi
przepisami prawa zwrdcono uwage w protokole lustracji Spétdzielni Mieszkaniowej
~Mokotdéw” za lata 2012-2014:

Zatacznik nr 4, str. 35 zawiera uwagi do brzmienia §1 ust. 2 Regulaminu GZM:

1. Nie rozgraniczono nadwyzki bilansowej powstalej z najmu powierzchni wspolne;j
nieruchomosci (pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej), ktora zgodnie z zapisem
art. 5 ust. 1 uosm sluza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem tej
nieruchomosci a ewentualne nadwyzki nalezy wiascicielom lokali proporcjonalnie do ich
udziatéw w nieruchomoéci wspélnej; z zapisu § 1 ust. 2 Regulaminu GZM wynika, ze
nadwyzki bilansowe przypadajace na lokale bgdace w posiadaniu przypadajg wylgcznie
cztonkéw Spétdzielni; taki zapis moze si¢ odnosi¢ tylko do pozytkow i innych przychodow

powstatych na wilasnej dziatalnosci gospodarcze; Spétdzielni — art. 5 ust. 2 uosm.

Powyzej wykazano, ze brzmienie §1 ust. 2 Regulaminu GZM jest sprzeczne z brzmieniem art.
5 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. prawo spotdzielcze. Tym samym zapis §1 ust. 2
Regulaminu GZM jest sprzeczny z zapisami powszechnie obowigzujgcego prawa.

Sprzecznosc¢ §6 ust. 4 Regulaminu GZM z art. 5 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych oraz art. 18 §1 ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r. prawo spotdzielcze.

§6 ust. 4 Regulaminu GZM brzmi:

4. Pozvtki i inne przychody z mienia wspdlnego Osiedla pokrywaja koszty zwigzane
z utrzymaniem tego mienia, a ewentualng nadwyzke¢ rozlicza sie na peszczegdlne
nieruchomosci proporcjonalnie do liczby cztonkéw, z przeznaczeniem na pokrycie czgsci
kosztdw eksploatacji podstawowe;j.

a) Art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych méwi
wprost, ze pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalnosci gospodarczej spétdzielnia
moze przeznaczy¢ w szczegodlnosci na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacjg i
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b)

utrzymaniem nieruchomosci, czyli szerzej niz zapis §6 ust. 4 Regulaminu GZM, ktéry
ogranicza mozliwo$¢ przeznaczenia nadwyzki tylko do kosztdw eksploatagiji
podstawowej. Tego samego zdania byli lustratorzy przeprowadzajgcy badanie
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Mokotow” za lata 2012-2014 (Zatacznik nr 4, Strona 36):

e po pierwsze: ogranicza przeznaczenic nadwyzki bilansowej z art. 5 ust. 2 tylko na
eksploatacje podstawowa — okreslenie jakie elementy kosztéw wehodzg w sklad

eksploatacji podstawowej — zapis § 6 ust. 1 nie wymienia remontow gospodarki

zasobami mieszkaniowymi; a ustawa méwi o ,, eksploatacji i utrzymaniu

nieruchomosci’”’;

86 ust. 4 Regulaminu GZM postuguje sie iloscig cztonkdw, ktére to pojecie nie jest
nigdzie zdefiniowane. Tym samym nie jest to pojecie, o ktorym mowa w art. 5 ust. 2
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, ktory mowi
wprost o ,zakresie obcigzajgcym cztonkow”. Tego samego zdania byli lustratorzy

przeprowadzajgcy badanie Spétdzielni Mieszkaniowej ,Mokotéw” za lata 2012-2014
(Zatgcznik nr 4, strona 36):

e po drugie: przyjeto jako jednostke rozliczeniows LJiczbe cztonkow™; w stowniku

definicji podstawowych poje¢ nie okreslono co nalezy rozumiec przez ,, ilos¢
czionkéw”, np. czonkowie zamieszkali i oczekujacy, czlonkowie posiadajacy prawc
do lokalu czy tez wspotmatzonkowie, czionkowie zamieszkali w zasobach
mieszkaniowych czy tez zaspokoili swoje potrzeby w nieruchomosciach poza

Spétdzielnia (Wspdlnoty Mieszkaniowe);

po trzecie: ustawa mowi o pozytkach i innych przychodach z wlasnej dziatalnosci
Spoldzielni przeznacza si¢ w szczegblnosci na pokrycie wydatkoéw zwigzanych

z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajacych czlonkéw,
ktére to wydatki rozlicza si¢ przyjmujac za jednostke rozliczeniowa powierzchnig

uzytkowa lokali, a nie ilo$¢ czlonkow;

§6 ust. 4 Regulaminu GZM jest na wprost sprzeczny z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. prawo spotdzielcze w zakresie uzaleznienia praw
do podziatu nadwyzki bilansowej spétdzielni od miejsca zamieszkania.



Z brzmienia §6 ust. 4 Regulaminu GZM:

4.  Pozytki 1 inne przychody z mienia wspolnego Osiedla pokrywajg koszty zwigzane
z utrzymaniem tego mienia, a ewentualng nadwyzke¢ rozlicza si¢ na peszczegdlne
nieruchomosci proporcjonalnie do liczby czionkéw, z przeznaczentem na pokrycie czesc
kosztow eksploatacji podstawowej.

Z powyzszego wynika, ze pozytki i inne przychody z mienia wspdlnego Osiedla pokrywaja
koszty zwigzane z utrzymaniem tego mienia, a ewentualng nadwyzke rozlicza sie na
poszczegdlne nieruchomosci, co oznacza, ze rozliczenie to nastepuje w ramach Osiedla.
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Mokotow” sktada sie z siedmiu osiedli mieszkaniowych, na
ktorych rozmieszczone jest nierdwnomiernie mienie wspdlne Spotdzielni Mieszkaniowej
~Mokotdw”. Pozytki i inne przychody z mienia wspdlnego Spétdzielni Mieszkaniowej
~Mokotdw” powinny by¢, godnie z brzmieniem art. 5 ust. 2 przeznaczone w szczegdlnosci na
pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci zakresie
obcigzajgcym cztonkéw (...). A zgodnie z brzmieniem art. 18 §1 ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r. prawo spotdzielcze prawa i obowigzki wynikajgce z cztonkostwa w spétdzielni sg dla
wszystkich cztonkdw réwne. Potozenie mienia wspdlnego Spétdzielni Mieszkaniowej
~Mokotow" nie moze determinowac prawa cztonkéw do udziatu w pozytkach i innych
przychodach cztonkéw Spoétdzielni. Pozytki i inne przychody pochodzg z mienia wspdlnego
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Mokotdw” i kazdy cztonek Spétdzielni Mieszkaniowej ,Mokotow”
powinien mie¢ prawo do udziatu w nadwyzce bilansowej, zgodnie z brzmieniem art. 18 § 2
pkt 5 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. prawo spotdzielcze.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydziat cywilny, sygn. akt I ACa 260/17 stwierdza:

,,O przeznaczeniu poZytkow i innych przychodow z wtasnej dziatalnosci gospodarczej moze
decydowac — z poszanowaniem art. 5 ust. 2 u.s.m — statut lub regulamin uchwalony na
podstawie delegacji statutowej. Trybunat Konstytucyjny w motywach do wyroku z dnia 17
grudnia 2008 r., P 16/18, OTK-A 2008, nr 10, poz. 181, zaznaczyt, Ze spotdzielnie
mieszkaniowe nie majg charakteru zarobkowego i to rozni je od spotek. Prowadzg swa
aziatalnosc na zasadach non-profit. To znaczy, ze dochody spotdzielni nie sg wypfacane jej
cztonkom. Jednakze nie wynika stad, Ze cztonkowie spotdzielni nie odnoszg Zadnych korzysci
Z dziatalnosci spotdzielni. Spotdzielnia moze uzyskane dochody (zysk) przeznaczyc na
POKrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci, i to takze w
zakresie obcigZajagcym cztonkow spotdzielni, w tym na remonty i modernizacje. ,,Zysk”
spotdzielni pomniejsza wowczas wydatki cztonka spotdzielni zwigzane z pokrywaniem
kosztow jej dziatalnosci. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 czerwca 2013 r., sygn. II CSK
658/12, zwrdcit uwage, Ze prawo uczestnictwa w korzysciach przewidzianych w art. 5 ust. 2
u.s.m. nie jest powigzane z dysponowaniem prawem do lokalu podlegajacego przepisom
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, lecz z cztonkostwem w spotdzieini,” A. Stefaniak
Komentarz do art. 5 uosm LEX 2014 r.”

Problem podziatu nadwyzki bilansowej mozna zauwazy¢ w spétdzielniach mieszkaniowych, w
ramach ktérych funkcjonujg osiedla mieszkaniowe majgce duzg autonomie. Z biegiem czasu
te osiedla mieszkaniowe uwazajg, Ze staty sie wtascicielami majatku spétdzielni

mieszkaniowej, ktéry znajduje sie na ich terenie. To powoduije, ze osiedla zaczynajg uwazac,



ze pozytki i inne przychody uzyskiwane z nieruchomosci wspdlnych spotdzielni, ktére
znajdujq sie na ich terenie, sg takze w catosci im przynalezne. Jednakze, jak zauwazyt Sad
Apelacyjny w Krakowie ,Podmiotem praw i obowigzkow jest Spétdzielnia, a nie
poszczegolne osiedla nawet z wyodrebniong ksiegowoscia.”

Tego samego zdania byli lustratorzy przeprowadzajgcy badanie Spdétdzielni Mieszkaniowej
~Mokotow” za lata 2012-2014 (Zatacznik nr 4, strona 36 i 37):

e po czwarte: przyjeto okreslenie ,, pozytki i inne przychody z mienia wspdlnego osiedla”
(o podziale pozytkow innych z mienia spoldzielni brak zapisu w Regulaminie) -
zgodnie z zapisem art. 5 ust 2 uvosm pozytki i inne przychody z wiasne; dziatalnosci
gospodarczej spoldzielnia moze przeznaczy¢ m.in. na pokrycie wydatkow na

eksploatacjg 1 utrzymanie nieruchomosci w zakresie obciazajacych cztonkéw; wiasna

i< . N

] PO | .~

dziatalnosé¢ gospodarcza Spétdzielni, to przede wszystkim osiaganie dochodow

z najmu lokali uzytkowych, ktére nie sa rownomiernie rozlozone na poszezegdlnych
osiedlach, stad przyjecie podziatu pozytkéw z mienia wsp6lnego osiedla jest
naruszeniem postanowien art. 18 § 1 ustawy — Prawo spoldzielcze mowiacy

o rownosciach prawa i obowigzkéw wszystkich czlonkow spotdzielni.

Majac na uwadze powyzsze wykazano, ze brzmienie §6 ust. 4 Regulaminu GZM jest
sprzeczne z powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa, z art. 5 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych oraz art. 18 §1 ustawy z dnia 16 wrze$nia
1982 r. prawo spotdzielcze.
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Sprzecznos¢ §16 ust. 3 Regulaminu GZM z zasadami wspofZycia
spotecznego poprzez wykreowanie pojec niezgodnych z ogolnie przyjeta
definicjg czesci wspolnej, oraz jest sprzeczny z brzmieniem art. 3 ust. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, oraz z art. 5 ust. 2
ustawy grudnia 2000 r. o spofdzielniach mieszkaniowych.

§16 ust. 3 Regulaminu GZM brzmi:

3. Najemcy lokali uzytkowych oraz najemcy garazy i miejsc postojowych wnosza oplaty
w wysokodci okre§lonej w umowie najmu. Nadwyzki przychoddéw nad kosztami lokali
uzytkowych stanowigcych czeéé wspdlng nieruchomoscei i inne pozytki z nieruchomodci
wspolnej przeznacza si¢ na pokrycie kosztow eksploatacji nieruchomo$ei, a w czesci
przekraczajgcej te koszty — przypadaja wszystkim czlonkom Spoldzielni posiadajacym
prawo do lokali oraz wiasciciciom lokali wyodrebnionych w danej nieruchomosci
proporcjonalnie do udzialéw w czesci wspélnej nieruchomosci.

Zgodnie z brzmieniem art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
nieruchomos¢ wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg
wytacznie do uzytku wihascicieli lokalu. W Swietle tej definicji lokale uzytkowe nie sg czescig
wspolng nieruchomosci. Jezeli lokale uzytkowe nie sg stanowig czesci wspolnej
nieruchomosci, to pozytki i inne przychody z nich uzyskiwane powinny podlega regulacjom
art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych, a nie art. 5
ust. 1 uosm.

Lokale uzytkowe nie sig czescig wspdlng nieruchomosci w rozumieniu powszechnie
obowigzujgcych przepisdéw prawa. Lokale uzytkowe sg wiasnoscig Spétdzielni Mieszkaniowej
~Mokotédw”.

Tego samego zdania byli lustratorzy przeprowadzajgcy badanie Spdtdzielni Mieszkaniowej
~Mokotdw” za lata 2012-2014 (Zatacznik nr 4, strona 37):

6. Bledny jest zapis § 16 ust. 3 Regulaminu GZM - ot6z lokale uzytkowe 1 garaze
(wolnostojace) oraz miejsca postojowe w garazach podziemnych wynajmowane stanowig
wlasnogé Spotdzielni i nie stanowig czgsei wspdlnej nieruchomosci; na bazie tego mienia
Spotdzielnia prowadzi wlasng dziatalnos¢ gospodarczg a pozytki i inne przychody z tej

dzialalnosci naleza wytacznie dla cztonkéw Spdtdzielni.
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Podsumowanie naruszen:

L.p | Regulacja Regulaminu Przepis naruszonego powszechnie obowigzujgcego
GZM prawa

1 §2 ust. 8 Regulaminu GZM | Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 14 stycznia
2002 r. w sprawie okreslenia przecietnych norm zuzycia
wody (Dz. U. Nr 8 z 2002 r., poz. 70)

2 §8 ust. 4 Regulaminu GZM | Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 14 stycznia
2002 r. w sprawie okreslenia przecietnych norm zuzycia
wody (Dz. U. Nr 8 z 2002 r., poz. 70)

3 §8 ust. 9 Regulaminu GZM | Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 14 stycznia
2002 r. w sprawie okreslenia przecietnych norm zuzycia
wody (Dz. U. Nr 8 z 2002 r., poz. 70)

4 §11 ust. 14 Regulaminu Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 14 stycznia

GZM 2002 r. w sprawie okreslenia przecietnych norm zuzycia

wody (Dz. U. Nr 8 z 2002 r., poz. 70)

5 81 ust. 2 Regulaminu GZM | art. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych

6 86 ust. 4 Regulaminu GZM | art. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych
art. 18 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. prawo
spotdzielcze

7 §16 ust. 3 Regulaminu art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o

GZM

wiasnosci lokali
art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0
spotdzielniach mieszkaniowych
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