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ZGM/DZ/6968/2012

Prezydent MiastaSwinoujscie

Pan JanuszZmurkiewicz

Dotyczy skargi Pastwa Urszuli i Waldemara Popiotek wniesionej w d@iu08.2012 r.: ,na
postpowanie Pana ArturaCwik Dyrektora Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w
Swinoujsciu, ktory swiadomie dopuszcza ¢stamania obowgzujacych przepiséw prawa w
Uchwale nr 12/2011 z dnia 16.11.2011 roku i w 88910 i § 11 Umowy o zagezanie
nieruchomécia wspolrg zawartej w dniu 1 lipca 2010 roku z zgizg Pany Katarzyr
Jackowsk.”

W zwigzku z pismem z dnia 17.08.2012 r. znak WEN.713Q01R.KJ zobowjzujacym
mnie do ztaenia wyj&nien odngnie powyszej skargi sktadam porsize wyjanienia:

1. Paistwo Popiotek skap sig na naruszenie 89, 10 i 11 umowy o zadeanie
nieruchomecia wspolry z dnia 1.07.2010 r.

Umowa o zargdzanie nieruchonsgia wspolry z dnia 1.07.2010 r. obarczona byta
wady, jaka bytlo wskazanieze powierzenie obowrkow Zarzdcy w tej umowie
nastpuje w sposob okswony w art. 18 ust.1gdyz taki tryb nie mial miejsca.
Art. 18 ust. 1 ustawy o0 z dnia 24 czerwca 1994 witasndgci lokali (tekst jednolity
Dz.U.2000.80.903) zwanej daleyi.w.l.”. wskazujeze: ,Wtasciciele lokali mog w
umowie o0 ustanowieniu ogbnej wiasnéci lokali albo w umowie zawartej pdiej w
formie aktu notarialnego oks&¢ sposob zakmu nieruchomécig wspély, a w
szczegoInfti mog; powierzy zarzyd osobie fizycznej albo prawnej. W tej
wspolnocienie powierzano zaradu w umowie 0 ustanowieniu odebnej wiasnaci
lokali ani w umowie w formie aktu notarialnega Stid rozwigzanie takiej umowy za
zgody stron jest nie tylko mdiwe w kazdym czasie ale wcz konieczne, nawetjeli
w tej umowie zawarto inne terminy, jak to zrobiom@ 9 tej umowy.

Odniesienie sido naruszenia § 10 tej umowy zawarto w pkt. 6 gygnia.

Naruszenie § 11 tej umowy (m&eym o tym, jaki §d jest wigciwy do rozstrzygania
sporow dot. tej umowy) nie nagito, bowiem nie rozstrzygangadnego sporu w
sprawie tej umowy przedidem.

Wobec powyszego zarzuty kierowane przeznB@ava Popiotek ww. sprawach nzje
uzn& zanieuzasadnione




Dowdd: zagcznik Nr 1 - Kopia umowy z dnia 1.07.2010 r.

2. Umowa o administrowanie z dnia 29.11.2011 r., &tdwestionuy Paistwo U. W.
Popiotek zostata zawarta przez zaravspolnoty mieszkaniowej bowiem zgodnie
art. 21 ust. 1 uw.l.: ,Zarzgd kieruje sprawami wspoélnoty mieszkaniowej i
reprezentujeq na zewntrz oraz w stosunkach adgzy wspolnat a poszczegdélnymi
wiascicielami lokali.”, a zgodnie z art. 22 ust. 1 u.w,Czynnasci zwyklego zarau
podejmuje zawd samodzielnie.” Nie jest to czynn@ przekraczajca czynnéci
zwyktego zarzdu, gdy: nie znajduje siw katalogu zawartym w art. 22 ust. 3 u.w.l..
W art. 22 ust. 2 i ust 3 u.w.l. wskazano kiedyrpeibna jest uchwata wspolnoty,
czego Pastwo U. W. Popiotek pisg skarg nie uwzgednili. Przy wykonywaniu
przez wybrany przez wspllnotZarzd dziatan nie przekraczafpych czynnéci
zwykitego zarzdu (a wec nie wymienionych w art. 22 ust. 3) nie jest pebua
uchwata wspadlnotya wiec nie nashpito naruszenie przepiséw prawa

3. Zgodnie z art. 19 uw.l. ,Jeeli liczba lokali wyodgbnionych i lokali
niewyodebnionych, nalggcych nadal do dotychczasowego imlaiela, nie jest
wicksza nd siedem do zarzdu nieruchomécig wspély majg odpowiednie
zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodelmkpgowania cywilnego o
wspotwtasnéci.” We wspdlnocie znajdujeesilO lokali, (w tym 3 lokale stanowge
wlasng¢ prywatry), a_wiec wiece| niz_siedem lokali Jest w¢c oczywiste, ze
przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu pgsiwania cywilnego o wspoétwiasm,
ktore maj zastosowanie do wspolnot nie przekragzgih siedmiu lokali (czyli tzw.
~-matych wspdlnot”), w tymart. 199 K. c. mowiacy, ze: Do rozporzdzania rzecz
wspoélry oraz do innych czyndoi, ktére przekraczaj zakres zwykiego zamdu,
potrzebna jest zgoda wszystkich wspdtaitdeli. (...)", na naruszenie ktorego
Paistwo U. W. Popiotek si skaza w swoim pémie- nie_maja w_sprawach
dotyczacych tej wspolnoty zastosowania i _nie _mogly Byw zwiazku z tym
naruszone

Dowadd: zajcznik Nr 2 - Wydruk z Systemu Informacji o Terepi®wadzonego przez Uyd
MiastaSwinouijscie.

4. Paistwo U. W. Popiotek powotydjsic w skardze na naruszenie aft8 ust.1 u.w.l.
poprzez zawarcie przez zatzwspolnoty umowy o administrowanie nieruchéaig
wspol. Paisstwo U. W. Popiotek myl bowiem ,pkreslenie _sposobu_zargdu
nieruchomoscia _wspélmna i _powierzenie zaradu”, o ktérym mowa w art. 18
ust.1 u.w.l.z zarzadzaniem lub administrowaniem nieruchomdcia wspolma, ktore
to czynndci w oparciu 0 umowy cywilno-prawne wykonujzaradcy i
administratorzy nieruchondoi. W przypadku tej wspoélnotpowierzenie zaradu,
ktérego zgodnie z ww. art. dokonuje¢ siv umowie 0 ustanowieniu _odebnej
wiasndsci_lokali albo w_umowie zawartej p&niej w_formie aktu notarialnego
nigdy nie miatlo miejsca. Nadmiénnalezy, ze zawarcie umowy o0 administrowanie
nieruchomeécia wspolry tez nie jest tak czynndcig i oczywistym jest,ze nie
narusza to art. 18 ust. 1 u.w.l.




5. Paistwo U. W. Popiotek twierdzw swojej skardzeze w naruszony zostat art. 22 ust.
3 u.w.l., ktéry wskazujeze: ,Czynnasciami przekraczajcymi zakres zwyktego
zarydu s w szczegolnmi: 1) ustalenie wynagrodzenia zadu lub zarzdcy
nieruchoméci wspolnej, (...)" gdyz w umowie znajduje si zapis przyznagy
wykonujgcemu umow administratorowi - Pani Katarzynie Jackowskiej -
wynagrodzenie. Wynagrodzenie administratora w wgsak0,54 zt/m2 p.u. zostato
jednak ustalone w uchwatach nr 2/2011 i 3/2012 przaonkow wspolnoty na
zebraniach odpowiednio w dniach 11.03.2011 r. 02@012 r., a nie przezarzad
wspolnoty, nie nasapito wiec z naruszeniem trybu wynikapcego art. 22 ust. 3
u.w.l..

Dowadd: 1) zadcznik Nr 3 - Kopia uchwaty nr 2/2011 z dnia 11.GBL2 r.
2) zahcznik Nr 4 - Kopia uchwaty nr 3/2012 z dnia 2620112 r.

6. Paistwo U. W. Popiotek w swojej skardze uiag@, ze w pémie z dnia 18.06.2012 r.,
jakie w odpowiedzi na swoje pytania otrzymat PanRbpiotek, brak jest wyfaienia,
jakie zapisy w umowie z dnia 1.07.2010 r. byly gedne z przepisami w u.w.l. i
uwaza to za naruszenie art. 6, 7, 8, i 9 Kpa. W wémpe wyranie jednak wskazano,
jaki zapis jest niezgodny ze stanem rzeczywistyprzepisami u.w.l. i gdzie &i
znajdowat w umowie cyt.: Ad. 1 Przyczy;m rozwizania i ponownego zawarcia
umowy o zarzdzanie z firmp ,DOMEX Nieruchomgci” — Katarzyna Jackowska —
byta konieczn@ uporzdkowania zapisu tgei umowy. Wspodlnota Mieszkaniowa
Paderewskiego 10-10B nie posiada darej umowy w formie aktu notarialnego
okreslajgcego sposbéb zagdzania, a wic brak podstawy prawnej do pozostawienia
zapisu zawartego w § 3 umowy z dnia 01.07.201Q0 rJak ju bowiem wyej
wskazano, w tej wspoélnocigowierzenie zaradu nieruchomascia wspoélna
dokonane w_umowie 0 ustanowieniu _odibne] wtasndici lokali albo w_umowie
zawarte| pézniej w formie aktu notarialnego nigdy nie miato miejscai taki zapis
nie powinien pozostawaw umowie z zargc. Pan W. Popiotekwyrazne
wyjasnienie w pismie otrzymat -nie_ nastipito wiec naruszenie art. 6, 7, 8, i 9 Kpa.

Ponadto Pastwo U. W. Popiotek stwierdzgjze nasipito tu naruszenie 8 10 umowy
0 zaradzanie nieruchonmgia w zwigzku z art. 74, art. 76, art. 77 81 i 82 Kc, ktére
wskazup na konieczn& zachowania formy pisemnej przy rozw@niu umowy.
Strona umowy - P. Katarzyna Jackowska - inforgnaagjvoli wigkszasci wiascicieli co
do rozwhzania umowy z dnia 1.07.2010 r., w tym zaaz wspodlnoty
reprezentujcego § na zewntrz (w przypadku wspélnoty przy ul. Paderewskie@o 1
zarzd wspolnoty jest jednoosobowy i wykonuje go jedewtascicieli lokali - Pani
Mariola Pulchna),otrzymata w_formie pisemnej w zwigzku ze zi@gonymi na
stosownej uchwale podpisami, co odbyle 8 jej obecnéci. Znagc stanowisko
wickszasci wtascicieli, w tym zarzadu reprezentgrego wspolnat, na rozwigzanie tej
umowy wyrazita zgogl W zwigzku z powyszymnie nastpito naruszenie art. 74,
art. 76, art. 77 81 i 82 Kc.

Dowdd: 1) zadcznik Nr 5 Kopia pisma z dnia 22.05.2012 r.



2) zahcznik Nr 6 Kopia pisma z dnia 18.06.2012 r.
3) zahcznik Nr 1 Kopia umowy z dnia 1.07.2010 r.
4) zahcznik Nr 7 Kopia uchwaty Nr 12/2011 z dnia 16.11.20.

7. Paxstwo U. W. Popiotek kwestiorwjpodpisanie uchwaty Nr 12/2011 z dnia
16.11.2011r. przez czionkéw wspolnoty mieszkanio®api M.Pulchry i A. Cwik
bez zgody i wiedzy pozostalych wigicieli. Zgodnie z art. 23 u.w.l.,,Uchwaly
wiascicieli lokali s podejmowane duiz na zebraniu, &dz w drodze indywidualnego
zbierania gtosow przez zaxt (...)". W uchwale tej w 84 wskazano na sposob
glosowania — w drodze zbierania indywidualnego @has W tym trybie podpisyas
sktadane kolejno przez cztonkdéw wspédlnoty, co woéadieniu od podejmowania
uchwat na zebraniu musi nie odbyivsiec w_obecndci innych cztonkéw wspaolnoty.
W zwigzku z powyszym sktadanie podpiséw pod tichwah bez zgody i wiedzy
innych wiacicieli nie_stanowi naruszenia przepiséw

Dowaod: zagcznik Nr 7 - Kopia uchwaty Nr 12/2011 z dnia 162011 r.
zalycznik Nr 8 - Kopia uchwaty Nr 4/10 z dnia 7.05.2010

8. Paistwo U. W. Popiotek skas si¢, ze w pémie z dnia 18.06.2012 r., jakie Pan
Waldemar Popiotek otrzymat w odpowiedzi na swojedapia wskazanoze w
przypadku zwrocenia @i do zaradcy nieruchoméci powinien okazé sie
petnomocnictwem do wygbowania w imieniu Urszuli Popiotek (wdeiciela lokalu -

0 czym swiadczy wycig z kshg wieczystych lokalu (drugi uwidoczniony tam
wspotwtaciciel — Wiadystaw Popiotek — wg posiadanych proes informacii nie
zyje). Wynika to z faktu, 2 w dokumentach wspdélnoty nie ma dokumentu
potwierdzagcego, # jest widcicielem lub wspoétwigcicielem lokalu, co
zasygnalizowat administrator i potwierdzit przegytado ZGM kop¢ ww. wyciagu.
Pan Waldemar Popiotek powotuje¢siv skardze na toze okazal odpowiedni
dokument na jednym z zeldravspolnoty, ktére odbyto si7 lat temu. Majc na
wzgledzie da@¢ dhugi okres czasu trudno oczekiéyaaby wszyscy szczegoétowo
pametali przebieg wielogodzinnych nieraz zelrdereli Pan W. Popiotek dysponuje
dokumentem potwierdzggym jego prawo do lokalu, to jego kegowinien po prostu
ztozy¢ do dokumentow wspolnoty. Zarzuty kierowane przeisRBva U. W. Popiotek
w tej sprawie natey uzna zanieuzasadnione

Dowod: zagcznik Nr 9 - Kopia wycigu z ksiag wieczystych lokalu do wniosku z dnia
14.06.2012 .

9. Paistwo U. W. Popiotek w swojej skardze podrgsz zrezygnowano z uzyskania
absolutorium przez bytego zadce. Zgodnie z art. 29 ust. 2 u.w.,Wiasciciele
podejmug uchwabk w przedmiocie udzielenia absolutorium zalawi lub zarzdcy,
ktéremu zarzd nieruchomgcig wspoly powierzono w sposob okteny w art. 18
ust. 1, z prowadzonej przez niego dziatadn® W przypadku tej wspodlnoty
powierzenie zargu nieruchoméciag wspolry w sposob okrdony w art. 18 ust. 1 nie



miato miejsca i w zwjzku z powyszy absolutorium byto udzielane zagbwi a nie
zarzdcy. Na zebraniu sprawozdawczym za rok 2011 zogtatedia@one rozliczenie
finansowe wspolnoty a w uchwale, w ktoérej udzieloabsolutorium wspdlnota
przyjeta takze to sprawozdanie, nie bylo ¢ui rezygnacji z rozliczenia funduszy
wspolnoty mieszkaniowej. Zarzuty kierowane przeadBsa U. W. Popiotek w tej
sprawie nalgy uzna zanieuzasadnione

Dowdd: 1) zadcznik Nr 10 - Kopia rozliczenia finansowego wspdinpa 2011 r.
2) zahcznik Nr 11 — Kopia uchwaty nr 1/2012 z dnia 262012 r.

10. Paxsstwo U. W. Popiotek skag sig, ze umieszczaniesrodkdw wspoélnoty
mieszkaniowej na comiegiznej lokacie odbywa sbez zgody wiscicieli. Wspdblnota
mieszkaniowa przy Paderewskiego 10 ma rachuneicreriowy prowadzone przez
bank PEKAO S.A.Srodki, ktére nie § spazytkowane na bigce potrzeby wspdinoty
kumulug sie na jej rachunku i g umieszczane na krétkoterminowej
(jednomiestcznej) odnawianej co mies lokacie. Oprocentowanie na lokacie jest
wyzsze nk na rachunku bigcym a jej utworzenie ma miejsce w tym samym banku,
w ktorym prowadzony jest ten rachunek. Jest to rgzanie stosowane przez wiele
wspolnot mieszkaniowych i jego celem jest églave gospodarowaniem funduszami
wspolnoty, gdy pozwala na uzyskanie gkszego oprocentowania od zgromadzonych
srodkow. Administrator wspdlnoty Pani K. Jackowska8vb ust. 1 lit. a i b umowy
otrzymata petnomocnictwo do reprezentowania wsgglpazed bankami i zawierania
uméw z dostawcami ustug i w zywku z powyszym nie musi co mieg
powiadamié i pytat wszystkich wiacicieli aby zatay¢ kolejrg lokakt. Zarzut
Paistwa U. W. Popiotek,ze comiesjczne zakladanie ww. lokaty bez zgody
wiascicieli to dziatanie korupcjogenne jest co najmmmégzrozumiaty i nalgy go
uzn& zanieuzasadniony.

Dowdd: zadcznik Nr 12 - Kopia umowy z dnia 29.11.2011 r.

Nalezy nadmient, ze Pan W. Popiotek przez swqgostavg i dziatanie stara siw rozny
Sposob dezorganizowdunkcjonowanie wspolnoty mieszkaniowej przy Padsigego 10
m.in. utrudniagc wykonanie inwentaryzacji budowlanej tej nieructoson czy sprostowanie
udziatéw w nieruchomiei wspolne;j.

Wskaz& nalezy, ze omawiana skarga, ziona w imieniu dwoch oséb, zostata podpisana
tylko przez jedn osolg.

W zwiazku ze ztigonymi przeze mnie w punktach 1-10 w§pja@eniami prosg o uznanie
ww. skarqgi zébezzasadn.

Z powaaniem

Artur Cwik



