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Zatem statut powinien okresla¢ zasady ustalania wysokosci kosztow lokalu w
inwestycjach prowadzonych przez spoldzielnie. w szezegdlnosei zakres swobody zarzadu
w ksztaltowaniu wysokosci 1 terminéw wnoszenia zaliczek na wkiad w umowach 7z
gg]olﬂx'ami oraz lerminy uiszczenia ostatniej (uzupelniajacej) czesci wkiadu, koniecznej do
przewlaszezenia lokalu na rzecz czlonka lub jego nastepey p{fawnego. Umowa powinna
przenosi¢ te zasady. uszczegolowione stosownie do warunkéw danej inwestycji, w tym
zwlaszeza w  zakresie -warunkow  finansowania i dlugosci realizacji  zadania

inwestycyjnego.

Ostatecznego rozliczenia kosztow budowy dokonuje spotdzielnia mieszkaniowa. kierujac
sic zasadami okreslonymi w statucie Jub w podjetych na jego podsiawie uchwalach jej
organow. w tym regulaminem rozliczenia. Zwykle rozliczenia dokonuje zarzad na
podstawie zasad i sposobi rozlhiczania ustalonyeh wuregulowanmach wewnetiznych, {).
siatucie i regulaminie  rozliczania Rozhiczenie  podlega  zatwierdzenin przez  rade
nadzorcza (organ kontroiny spotdzielnn w formie stosownej uchwaly

K ansek wencjg ostatecznego rozliczenia kosziow budowy jest - w zaleznosei od wyniku
tego rozliczenia - obowiazek czionka zaplacenia spoldzielni roznicy migdzy wysokoseig
ostatecznie ustalonveh kosziow  budowy a wyvsokoseig wstepnie ustalonego wkladu
budowlanego. ktory czionek w caloser Tub w czedei juz wniost do spoldzielni. albo prawo
atrzvmania od spoldzielni zwrotu roznicy miedzy tak ustalonym i wniesionvim wkladern
hudowlanvm a wysokoscig ostatecznie ustalonych kosztow budowy. (zionek spoldzieln
moze kwestionowac wyvnik tak dokonanego rozliczenia na drodze wewnatrzspoldzieleze;

b postepowania sgdowege

W sprawie rozliczenia  kosziow  budowy domoéw - jednorodzinnych  w o zabudowie
szeregowe] przy ul. Lanciego Y a-s zrealizowanych w ramach zadania inwestycyjnego
Migdalowa | ustalono. ze ostateczne rozliczenie ww. zadania zatwierdzone zostalo
uchwalg nr 47/2001 z dnia 10 wrzesnia 2001 r. Rady Nadzorczej, podjetg na podstawie $6
ust. 3 . Zasad rozliczania kosztow inwestycji budowlanych w SM ,, Przy Meirze™ w
brzmieniu przyjetym uchwata nr 46/2001 z dma 27 sierpnia 2001 r. W oparciu 0 powyzsze
rozliczenie ustalone zostaly przypadajace na poszezegdlnych Czlonkéw koszty budowy
domdw. Termin wymagalnosci wniesienia przez nich pelnych wkladow budowlanych
przypadal w dniu 16 listopada 2001 1.

Zgodnie z art. 18 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu
obowigzujacym w 2001 r. (Dz. U. 2001.4.27) Czlonek spdldzielni ubiegajqcy si¢ o

ustanowienie odrebnej wilasnosci lokalu wnosi wklad budowlany wedlug zasad



okreslonych w statucie i w umowie, w wysokosci odpowiadajqcej catosci kosztéw budowy
przvpadajqeych na jego lokal. Jezeli czes¢ wkiadu budowlanego zostala sfinansowana z
zaciggnietego przez spoldzielnie kredviu na sfinansowanie koszidw budowy danego
lokalu, czlonek jesi obowiqzany do splary tego /(;fedwu wraz z odsetkami w czesci

przypadajqceej na jego lokal ™

Spéldzielnia poinformowala, ze w stosunku do uzytkownikow, ktorzy nie wniesli w ww.
terminie w catosci wkiadéw budowlanych rozstrzygniecia skierowane zostaly na droge
postepowania Sa,dO\\/ego: (cytuje) ..Obecnie w toku pozosiaje siedem spraw, z lego w
irzech w  pierwsze) instancii w coparciu o opinie bieglveh zapadly juz wyroki
iwzgledniaiqee w calosci (w jednej sprawie) lub znacznej czesci kwoty dochodzone z tego
iy przez Spéldzielnie  (kopie orzeczen w posiadaniu Ministerstwa). W dniu 16
listopada 2011 aplvngl dziesiecioletni termin przedawniema wszelkich roszezen
swigzanveh s ogtatecznom razhiczeniem kosztow budowy domow  Woww ferminie tylko
leden » nabvwceow wmosl pozew przeciwko Spoldzielni o zwrotr nadplaconego wkiadu
audowlanege  oddalony  mrawomocenyns - wyrokiem  Sgdu Okregowege -+ dma 26

pazdziemika 2007 0 (kopia orzeczenia w posiadaniu Ministerstwa)

W zakresic  prawidlowosci rozliczama  kosztow  budows  ww - domow  /wigzek
poinformowal. 7o wevwaje) o+ Womrescr protokolow lustracyi w zakresic inwesrycy
niieszkaniowvel  doivezqevel inwesiveri - Migdalowa P ora: ustalen dodarkowyeh
doivezqeveh zagadnien wniesionveh przez czlonkow spoldzielni brak informacii o roznym
sposohic rozliczenia lokali -mieszkalnyeh w budvnku wielolokalowymi i segmentach

micsskalnvel zaren Zwigzek nic moze si¢ odniese sie do jego prowidlowos:

7 uwagi na powvzsze dzialajae na postawie przepisow arr 93¢ usiawy  Prawo
spoldzielcze (dalej ups). zwrocilem sie do Spoldzieln o zbadanie w toku aktualnie
trwajgce] lustracji m.in. przedstawionego przez Pana Posla zarzutu istnienia ewentualnych
roznic w sposobie rozliczenia kosztow budowy lokali w budynkach wielolokalowych j

segmentach mieszkalnych.

2) W sprawie uregulowania stanu prawnego nieruchomosci gruntowej, na ktorej

srealizowano omawiang inwestycje wskazac¢ nalezy, ze kwestia ta ma istotny wplyw na
realizacje obowigzku przeniesienia wlasnosci lokali 1 domdéw jednorodzinnych na
uzytkownikow, okreslonego w art. 52 usm w zwiazku z art. 235 ups (przepisy w

brzmieniu obowigzujacym w 2001 r.).



Zgodnie z art. 52 usi. 1 usm (w brzmieniu obowigzujacym w 2001 r.; Dz. U, 200].4.27)
Do isiniejqeych w dniu wejScia ustawy w Zycie praw do domow jednorodzinnych i lokali
mieszkalnyeh budowanyveh w celu przeniesienia ich w/a.'_wmé(’i na rzecz czlonkow siosuje
sie przepisy arl. 232 $ 4. ari. 233, art. 235 i art. 237 ;,/Srawv Prawo spoidzielcze, do
czasu przeniesienia wlasnosci na rzecz czlonka spoldzielni”. Natomiast art. 235 § 1 ups
(Dz.1).1995.54.288 j.1.) stanowi ,, Po przeprowadzeniu rozliczenia kosziow budowy i
ostatecznym ustaleniu wktaddw budowlanych, wniesieniu przez czionkéw tych wkladow
bqdz tez ich czesci i /Jl‘Zé_j@c‘:iM zobowiqzan spdtdzielni pokrywajqcyeh reszie naleznosci z
wiulu whiladow spoldzielnia przenosi na czlonkow wiasnosé przydzielonych domdw wraz z

prawami do dzialek ™

res¢  ww.  przepisow wskazuje na obowigzek przeniesienia prawa do  domu
ednoradammege wias o prawem do dzialkis na kiorep jest posadowiony  Warunkien:
speiniem:: wve ohowagzkn jeg aregulowanic stany prawnego graniow U przejecie przes
Spoldzielme  gruntu w o uzvitkowanie  wieczvsie  luby o wvkupieme  na o wlasnose W
przedmiiotowey sprawie warunek ten nie zostal spehmony  gdyv: zebranyeh mmformacy
wvnika o wlagcicielens ww o meruchomaosel gruntowej stanowiace] dziatke ewid. 41 7
obrebu t 1 0% jest Cimina Warszawa  Hirsynow  natomast Spoldzielnia na mocy akt
notarialnego Rep A Ni 13856 7 dnia 7 pazdziernika 1997+ jest dzierzawey ww

nieruchomoser na czas okreslony wynoszgey 29 lai

Spoldzieima ogwiadezvia, ze podepmowala dzialama w Kienmku astanowienia prawa
uzvikowsanis wieczvstega na ww.o dzialce. Korzysina dla Spaidzielni vealizacja nchwaly

Rady Cimins Warszaws o Prsvnaw m 287 z dma ¢ Hinea LO00 addaniu Spofdzeln
ww . daatkn woouzytkowanie  wieczyste  za  pierwszg oplaig o tvtuhn uzytkowania
wieczyvstego w wvsokosel 15 % wartosci gruntu zostala wstrzymana pa zmianie ustroju
m.st. Warszawy w roku 2003 Pomimo monitow i skarg skladanych przes Spotdzielnie do
Prezydenta m.st. Warszawy oraz Rady Warszawy nie uzyskano jednoznacznego
stanowiska w sprawie mozliwosci uzyskania bonifikaty. W ocenie Spoldzielni (cytuje)
W) T0 mst. Warszawa (akiualny wilasciciel i dysponeni gruniuj. a nie Spoldzielnia

pozostaje hezczynne 1 nie wykazuje woli w zakresie osiatecznego uregulowania iej kwesiii
(.)"

Spoldzielnia podniosla takze. iz (cytwje) ..(...) w Swierle zawartveh umow z Nabywcami,
przeniesienie (ytutu prawnego do dzialki, wiqza¢ sie musi z koniecznosciq uprzedniego
ustalenia z m.st. Warszawa i Nabywcami domow i lokali w budvnkach mieszkalnych
zadania inwestveyjnego ., Migdatowa 1”7 warunkéw organizacyjno — finansowych

poniesienia kosztow przekszialcenia prawa do dzialki, a sprawe iego przeksziaicenia
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dodatkowo komplikuje toczqce sie od 2002 r. przed Sqdem Okregowym w Warszawie
postepowanie  podzialowe dotyczqce wvodrebnienia  z  zasobdw  Spdldzielni - SM
. Migdalowa 1" obejmujqce] budynki przy Lanciego 7, 7a, 7b — sygn. akt XXIIV (' 620/09
(niezakonczony podzial skladnikow majqrkowych pomiedzy Spoldzielniami i zwiqzanych z

tvm praw i obowiqzkow) (...) " .

Spoldzielnia zadeklarowala, ze przeniesienie. wiasnosci ww. doméw jednorodzinnych
wraz z prawami do dzialki na rzecz uzytkownikow zostanie zrealizowane po wniesieniu
przez nich wkladow ‘budowlanych wynikajgcych z ostatecznego rozliczenia kosztow
budowy domow oraz po uzyskamiu przez Spoldzielni¢ prawa wilasnoscr Jub prawa
uzytkowania wieczystego dziafki. na ktorej zostaly wybudowane. przy czym czlonkowie
oprocz wkladow budowlanych obowigzani sg pokry¢ koszty przeniesienia wlasnosci tych

domaw wraz 7z dzialky.

Minister w ramach przepisow ari. Y3a ups nie jest uprawniony do podejmowania
wihadezveh 1 stanowiaeyeh decvzp wosporach pomigdzy spoldzielniami a n.st. Warszawa

sprawach ustalana stanu prawnego nieruchomoser gruntowych. jak rowniez nie
vazstizvas w o sporach  pomiedzy spoldzielniami o uzvikownikan  lokali/doméw
iednorodzinnych, w szezegdlnosel na tle wzajemnych roszezen finansowych  stron.

Oyrganami wlasciw ymi do rozstrzygania tego Lypu sporow sg sady powszechne.

Odnoszae sie do sprawy wysokosci pobieranych przez Spoldzielnie oplat za eksploatacje 1
uozymanie  domow jednorodzinnych informuje. ze zgodnie z ari. [ usi. 3 usm

Spdtdzielnia ma obowiqzek zarzqdzania nieruchomosciani sianowiqeymi jej mienie lib
nabvie na podsianwie usiawy mienie jej czionkow . ponadto zgodnie z ari. 52 usm - do
isiniejqeveh wodnin wejscia ustawy praw do domow jednorodzinnych (...) stosuje sie
odpowiednio przepisy rozdziaiu 2" ustawy | 1. dotyezace spoldzielezego wlasnosciowego
prawa do lokalu. Spoldzielnia wskazala, ze przydzialy na domy wydane byly przed datg
wejsécia w zycie ustawy, tj. przed dniem 24 kwietnia 2001 r. Ponadto zgodnie z art 2 ust. 3

zd. drugie usm do domow jednorodzinnych stosuje sig przepisy ustawy dotyczace lokali.

K onsekwencjg powyzszych uregulowan ustawowych, jak rowniez statusu czionkow
Spoldzielni (w dacie przydzialu wszystkich uzytkownikéw. a obecnie zdecydowane;
wiekszoscei) sa obowiazki zwigzane z posiadanymi spoldzielezymi prawami do doméw
polegajace na:,

a) ponoszeniu Kkosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w

czesciach przypadajacych na domy, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci



stanowigcych mienie Spoldzielni poprzez uiszezanie oplat zgodnie z postanowieniami
statutu (ari. 4 usi. 1 usm).
h) $wiadezeniu na fundusz remontowy. ktory Spoldzielnia tworzy na remonty zasobdw
X
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mieszkaniowych (arit. 6 usi. 3 usm):

Spoldzielnia o$wiadezyla, ze (cytuje) .. (...) prawidlowos¢ rozliczania i wysokos¢ byla i
jest weryfikowana w postepowaniach sqdowych (...)" z powddztwa Spoldzielni o zaplate.
w ktéryveh sady zasadzaja na rzecz Spoldzielni od uzytkownikow domow dochodzone

kwoty.

Informuje. 172 obowigzek ponoszenia oplat 2 wvtulu posiadanych praw do Jokali wynika
WPIost 7 przepisow prawa (patrz art 4 usi. 11 nasiepne usm). 7.godnie z art. < usi. 67 usm
spaldzielnta jest obowigzana,  ne zgdanic  zlonka  spoldzielni.  wilasciciels  lokalu
nebedacego czionkiem spoldzieln: Tub osoby niehedace) czlonkiem spdldzielm. ktore;
przvsiugure  spoddzieleze  wiasnosciowe  prawe  da lokalu.  pizedsiawi¢ kalkulacje

wvsokoser oplal

© zlonkowre spoldzielni. asobv niebedace czdonkamt kiorvm przvsiuguja spotdzieleze
wihasnosciowe prawa do lokah. oraz wiasciciele niebedaey czlonkami spoldzielni moga, ne

j "

podstawie  ari ust A s kwestionowad zasadnosc  zmiany - wysokoser  opla
hezposrednio na dradze sadowey W przypadk e wosigpienia na droge sgdowsg ponoszy on
oplaty w dotvehezasowe) wvsokoser Ciezar udowodnienta zasadnose) zmiany wy sokosci
aplat spoczywa na spoldzielm

tak podkresh! Sgqa Najwyzszy w owviroku z dma 8 czerwea 2006 1 (svgn aki 11 CSK 5./6)
czlonek ma rowniez prawo do kwestionowania bezposrednio na drodze sadowej ustalenia
przez spoldzieini¢ jego zobowigzania z tviutu oplat. Uprawnienie to nie jest uzaleznione
od uprzedniego uzyskania wyroku uchylajgcego uchwale rady nadzorczej okreslajaca

zmiane wysokosci oplat lub ustalajacq ich wysokosc.

W sprawie zarzutu obcigzania uzytkownikow ww domow kosztami niewykonanych ustug
Spoldzielnia os$wiadezyla. ze (cvtuje) . Nabywcy ponoszq kosziv sprzqiania  drogi
dojuzdowe). dojscia do Smiemika i chodnikow (w sezonie odsniezania). deraivzacji lub
dezynsekcji i prac zwiqzanvel .o zieleniq ivlko gdy prace rakie rzeczywiscie sq

wykonvwane (...)

W sprawie zarzutu nieudzielania odpowiedzi na pisma uzytkownikéw domow

Spéldzielnia zapewnita. ze (cytuje) .(...) wbrew nvierdzeniom Nabywcow m. in.



indywidualnymi pismami z dn. 28.06.2013 r. - NR/8182/13, Spotdzielnia w sposéb
szezegdlowy. z przvioczeniem przepisow prawa, usiosunkowala sie do spraw poruszanych

przez Nabywcow (...)
4

Informuje. ze stosownie do art. 46 §1 pki.2 pp.c ups do zakresu dzialania rady nadzorczej
kazdej spéldzielni nalezy nadzér i kontrola dzialalnosci spoldzielni, w tym réwniez
kontrola nad sposobem zalatwienia przez zarzad wnioskow czionkow, natomiast zgodnie z
art. 46 §1 pki.6 ups rada nadzorcza posiada rowniez kompetencje do rozpatrywania skarg
na dzialalnos¢ zarzadu. Powyzsze oznacza, iz w wypadku nieudzielenia odpowiedzi przez
zarzad lub gdy odpowiedz ta nie jest satysfakcjonujaca czlonkom przysluguje prawo

7lozenia skargi do rady nadzorcze;j.

Informuje  rowniez. 7¢ » dokonanyeh ustaler) wyvnika, 17 Spoldzielnia poddaje  swojq
dzialalnoseé hadamom lustracyyvm w zakresie 1 terminach wskazanych w arr. 93 ¢77 81" ups

hustracii - jej  dzialalnosei  dokonuwe  Krajows  Zwigzek  Rewizyjny  Spoldzieln

Mieszkaniowyeh, w kiorvim Spoldzielma jest zrzeszona,

Oxstatnia lustracia petnej dzialalnosei Spoldzielni objela lata 2006-2009 i przeprowadzona
sostala na wniosek Ministra Infrastruktury w 2010 v, Zwigzek w liscie polustracyjnym z dnia
9 grudnia 2010 1. stanowigevm  svntezg ustalen tustraci stwierdzil szereg uchvbienn w
dzialalnogci Spoldzielni i przekazal do realizacii 71 wnioskow polustracyjnych. Stan i sposdh
ich wykonania jest jednym z elementdw trwajacego obecnie kolejnego badania Justracyjnego
pelnej dzialalnogei Spoldzielni za Tata 2010-2072. Termin zakonczenia tej lustracji planowany

jest pa dzien 29 listopada 2014 1

Pelna dokumentacja z ww. badania lustracyjnego. w tym protokol i list polustracyjny
sporzadzony przez Zwiazek na podstawie ustalen lustracji beda w posiadaniu Spoldzielni. 7
materialami tymi czlonkowie beda mogli sie zapozna¢ sie¢ w siedzibie Spoldzielni lub
otrzymac ich kopie po zlozeniu stosownego wniosku do Zarzadu (pairz art. 8 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych (dalej usm)). koszty sporzadzenia kopii pokrywa czlonek
wnioskujacy o ich otrzymanie. Dokumenty te powinny by¢ takze zamieszczone na stronie

internetowej Spoldzielni (art. 8" usi. 3 usm).

Informuje rowmiez, ze sprawy i zdarzenia zwigzane z dzialalnoscig Spéldzielni, ktore
mialy/maja miejsce poza okresami objetymi lustracjq badz nie byly badane w tym trybie oraz
nie sg przedmiotem badania sadu powszechnego mogg zostac zbadane w trybie lustracji

czeéciowej, ktéra moze byc przeprowadzona w kazdym czasie na zadanie walnego



zgromadzenia. rady nadzorczej lub 1/5 czlonkow spoldzielni (patrz arr. 91 82 ups). Zadanie
takie winno zosta¢ zgloszone do zarzgdu spoldzielni. ktory jest zobowigzany do slecenia
przeprowadzenia lustrac)i w termimie nieprzekraczajgevm 14 dni. liczae od dan zgloszenia

9

zadania.

Wykorzystanie wskazanveh wyzep mstrumentow prawnych dla dochodzenia swoich praw

zalezy wylgcznie od woli czlonkow danej spoldzieln:.

Przedstawiajac powvzsze informuje. 7ze informacije i dane przekazvwane dla ministra w trvhie
art. 93¢ ST oups przes spoldzaelnic nieszkanione 1 zwiazki rewizyvne nie podlegag
weryikacy. pomiewis v przepias aie ustnans g dla ministra narzedze wnoz i igae ch

taka wervhkac)e

lh':lxllmllik;( mdorge ot i b pods s e e epIseay a b Ve e oo e o i

Spoldzielnt o sbadane o ok vavagaeer oheemce tnstacn pelney dziadalnoser spabdaeim

lata 2010- 200 veh spoee coan e pyzedstavaons el przes Pana Posha kiore aegals mopve pses
akresic abjetns e fustiaeys qak cove el Kiore e byl preedinatens badin

poprzedmceh hastraci. v praede wes stk wentualnyeh oz s sposobic sazine e
kosztow  budowy Jokab o budynkach svielolokalowyeh o seementach oncszhalna el o

wiynikach badanma w v cakresic pomformuge Pana Posta pojego zakonesemu (kopria pren

ralgezemu zal. 1),
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