Odpowiedzi na najczesciej zadawane pytania.

Materiat dodatkowy

dla Cztonkow Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Chetm” w Gdansku
biorgcych udziat w Walnym Zgromadzeniu 16 czerwca 2018 roku.

Dlaczego w 2017 roku utracitem cztonkostwo w Spoétdzielni?

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy Prawo spoétdzielcze (Dz. U. z 2017 r. poz. 1596) wprowadzita
rewolucyjne zmiany w zakresie cztonkostwa i od 9 wrzesnia 2017 roku cztonkostwo w spétdzielni jest
zwigzane tylko i wyfacznie z posiadaniem w spétdzielni prawa do lokalu, badZ gdy zawierana jest
umowa o budowe lokalu. Cztonek spoétdzielni, ktéremu w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy nie
przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu albo prawo odrebnej witasnosci lokalu oraz ktéremu nie przystuguje roszczenie
o ustanowienie prawa odrebnej wtasnosci lokalu lub roszczenie o ustanowienie spdtdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, TRACI Z TYM DNIEM cztonkostwo w spétdzielni.

W Swietle powyzszych przepiséw Zarzad Spétdzielni byt jedynie wykonawcg przepiséw zawartych
w przywotanej ustawie, zawiadamiajgc Cztonkéw Spétdzielni, ktérzy nie spetniali warunkéw ustawy
o0 utracie cztonkostwa.

Utracitem cztonkostwo w spétdzielni, czy otrzymam zwrot udziatéw?

Ustawa z dnia 20.08.2017 r. o zmianie ustawy spdtdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spéfdzielcze [Dz.U. z 2017 r. poz. 1596] zmienia
w zasadniczy sposob przepisy zwigzane z gospodarowaniem funduszem udziatowym spétdzielni
mieszkaniowych. W sposdb jednoznaczny mozna stwierdzi¢, ze aktualnie zniesiony zostat obowigzek
whnoszenia udziatdw i wpisowego w stosunku do oséb, ktére zostaty cztonkami spétdzielni po dniu
8 wrzesnia 2017 r. Oznacza to, ze nowo przyjmowani cztonkowie nie majg obowigzku wnoszenia
udziatéw.

Jednoczesnie ta sama nowelizacja wprowadzita przepis art. 1 ust. 9 do ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych, ktdéry zakazat spétdzielniom mieszkaniowym stosowania przepiséw ustawy z dnia
16 wrzes$nia 1982 r. Prawo spdtdzielcze' m.in. w zakresie dotyczgcym udziatéw, w tym ich zwrotu na
rzecz oséb, ktore utracity cztonkostwo w spdétdzielni mieszkaniowej. Nowe brzmienie ww. przepisu nie
pozostawia watpliwosci, ze w spétdzielniach mieszkaniowych, poczgwszy od dnia 9 wrzesnia 2017 r.,
nie_stosuje sie przepisu art. 26 ust. 1 ustawy Prawo spdtdzielcze?, ktéry byt podstawg do zwrotu
udziatéw bytym cztonkom. Uchylenie zastosowania ww. przepisu skutkuje tym, ze obecnie brak jest

wyraznych podstaw prawnych, z ktérych mozna by wywodzi¢ obowigzek spétdzielni mieszkaniowych
do zwrotu udziatéw.

! Nie stosuje sie przepiséw ustawy wymienionej w ust. 7 dotyczacych udziatéw i wpisowego, a takze
przepiséw dotyczacych obowigzku ztozenia deklaracji w celu przyjecia w poczet cztonkdw spétdzielni,
z zastrzezeniem art. 3.

2 Udziat bytego cztonka wyptaca sie na podstawie zatwierdzonego sprawozdania finansowego za rok,
w ktorym cztonek przestat nalezec¢ do spotdzielni. Sposéb i terminy wyptaty okresla statut.



Trwa wymiana grzejnikow. Wymienitem za zgoda spotdzielni grzejniki
wczesniej na wiasny koszt. Czy moge liczy¢ na rekompensate?

Rekompensatg za samodzielng wymiane grzejnikdw w mieszkaniu moze by¢ wykonanie przez

Spétdzielnie nizej wymienionych prac remontowych czy modernizacyjnych, takich jak:
1. Wymiana drzwi wejsciowych do mieszkania.
2. Wymiana drzwi wewnetrznych w mieszkaniu.
3. Wymiana okien.
4. Potozenie ptytek na balkonie.
5. Malowanie mieszkania.
6. Wymiana armatury sanitarnej.
Spétdzielnia dopuszcza przyjecie realizacji innych zaproponowanych prac pod warunkiem, ze bedg
one mogty by¢ zakwalifikowane, jako remont lub modernizacja. Maksymalna kwota realizacji robot
wynika z kosztow, jakie Spotdzielnia poniosta za wymiane grzejnikdw i zaworéw w lokalach
usytuowanych w tym samym pionie.

Rekompensate z tytutu prac zamiennych mozna otrzymac przy spetnieniu ponizszych warunkéw:
- zakonczona wymiana grzejnikbw w danej nieruchomosci oraz wymienione zawory z gtowicami
termostatycznymi z ograniczeniem temperatury minimalnej do + 16°C w catym budynku,
- grzejniki wymienione samodzielnie muszg by¢ wyposazone w zawor z gtowicg termostatyczng
z ograniczeniem temperatury minimalnej do +16°C zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 roku,
- prace zamienne naleze¢ sie bedg osobom bedacym w rejestrze cztonkdw na dziert wykonania robét
modernizacyjnych w zakresie wymiany grzejnikow w budynku,

Po uzgodnieniu ze Spdtdzielnig dopuszczamy samodzielne zlecenie prac firmie zewnetrznej,
a dane do faktury przekazemy w ramach uzgodnienia.

Wykluczone sg swiadczenia pieniezne, w tym upusty w optatach. Spétdzielnia nie jest spotka
prawa handlowego wyptacajgcg dywidendy.

Szczegdlnego podkreslenia wymaga fakt, ze obowigzek stosowania nowych zaworéw
grzejnikowych, zapewniajgcych mozliwos¢ utrzymania minimalnej temperatury w lokalu na poziomie
nie mniejszym niz +16°C nie jest wymystem Spoétdzielni, ale wynika z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

Trwa budowa Lidla przy ulicy Dragana. Wydaje mi sie, ze nie
powinno by¢ tej inwestycji?

Docierajg do nas opinie, ze skoro Walne Zgromadzenie Cztonkdéw Spoétdzielni w listopadzie
ubiegtego roku nie zaakceptowato uchwat przedtozonych pod gtosowanie, to nie powinna ruszy¢ zadna
budowa w sgsiedztwie klubu ALF przy ul. Dragana. Z zalem stwierdzamy, iz to takze potwierdza, ze
czes$¢ cztonkdw w listopadzie ub. roku do konca nie wiedziata przeciwko czemu gtosuja.

Walne Zgromadzenie Spoétdzielni - pomimo, ze jest jej najwyzszym organem - nie ma zgodnie z Prawem
Spétdzielczym kompetencji do podejmowania decyzji we wszystkich sprawach. Niewatpliwie
w zwigzku z planowang w ubiegtym roku inwestycjg obejmujaca kilka, uzaleznionych od siebie
przedsiewzie¢ nasze Walne Zgromadzenie podejmowato decyzje w sprawach:



- wyburzenia klubu , ALF”

- wyburzenia siedziby Spoétdzielni przy ulicy Worcella

- budowy w systemie deweloperskim dwdch budynkéw mieszkalnych przy ulicy Worcella

i takie uchwaty byty gtosowane, gdyz decyzje w tych sprawach nalezg niewatpliwie do kompetencji
Walnego Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie nie opiniuje i nie ocenia potrzeb dotyczacych budowy obiektédw ksztattujacych
infrastrukture osiedla. W tym zakresie, co wielokrotnie powtarzali§my opinie wystawita Rada
Obwodowa Jednostki G, a ta opinia byta pozytywna. Inwestycja przy Dragana zostata przez Inwestora
ograniczona wytacznie do sklepu Lidl, bez innych wczesniej planowanych obiektéw handlowych czy
ustugowych (podobnie jak mini centrum przy Worcella), jednak trudno byto przypuszczaé, ze prawie
po 4 latach wnoszenia opfat za dzierzawe dziatki przy ulicy Dragana (ogétem 211.491,22 zt) inwestor
zrezygnuje z budowy.

Czy bedzie kontynuowana modernizacja budynku w ktérym miesci
sie Klub Osiedlowy ALF?

Prace remontowe w budynku Klubu Osiedlowego ,, Alf” sg kontynuowane. W roku biezgcym wykonano
juz modernizacje sposobu dostarczania ciepta do budynku - wybudowano nowy wezet cieplny. Trwajg
przeliczenia mocy grzejnikdw i po zakonczeniu pétkolonii letnich (sierpien/wrzesien) planowana jest
wymiana starych grzejnikéw favier’a na grzejniki nowego typu. Ponadto planowane jest chemiczne
czyszczenie catej instalacji grzewczej. Mamy tez zamiar dokonania remontéw na Osrodku Sportu
i Rekreacji. Rozpoczniemy w tym roku od wymiany nawierzchni ze sztucznej trawy na dwdch kortach
tenisowych. Wymiana nawierzchni na pierwszych dwdch kortach zostata wykonana trzy lata temu. W
nastepnych latach planujemy sie kontynuacje remontu pomieszczen Klubu oraz zadaszenie kortow
tenisowych, a dalej modernizacje sceny i boiska na Osrodku Sportu i Rekreacji.

Co dalej z inwestycjg budowy domoéw przy ulicy Szpora?

Generalny Wykonawca inwestycji, ktdrym byto Konsorcjum z Liderem B-Invest Deweloper wybrane
przez Komisje Przetargowgq z zachowaniem zapiséw Regulaminu udzielania zaméwien nie dotrzymat
warunkéw umowy zaréwno co do terminu zakorniczenia inwestycji (do dnia 10 wrzesnia 2017 r.),
a w koncowej jej fazie réwniez nie dotrzymat warunkéw sztuki budowlanej i zgodnosci wykonawstwa
z projektem wykonanym przez siebie w ramach umowy w formule ,zaprojektuj
i wybuduj”. Spoétdzielnia odstgpita od umowy (22 wrzesnia 2017 r.) i przejmujac obowigzki generalnego
wykonawcy kontynuuje prace na tej budowie. Powazny i zdecydowany wptyw na obecnie trwajgce
opdznienie inwestycji miat fakt , blokowania” przez firme ochroniarskg wynajety przez Generalnego
Wykonawce wejscia na budowe firm zakontraktowanych przez Spétdzielnie po odstgpieniu od umowy,
ktore trwato do 5 grudnia 2017 r. Dwa i pdl miesigca blokady przesuneto mozliwos¢ kontynuowania
wiekszosci robdt na okres pozimowy. Obecnie zakoriczono praktycznie prace wewnatrz lokali,
pozostaty do wykonania prace zwigzane z ogrodzeniem posesji, utwardzeniem i zagospodarowaniem
terenu i na koniec budowa zej$cia w kierunku zbiornika Madalinskiego — finansowana z tej inwestycji.



Czy budowa domow wielorodzinnych w systemie deweloperskim
jest dla Spétdzielni optacalna?

Odpowiedzig na tak postawiony problem jest analiza zysku spétdzielni (zysk = nadwyzka bilansowa) na
przestrzeni minionych lat. W latach 2008 do 2012 zysk Spétdzielni generuje gtéwnie wynajem lokali
uzytkowych, powierzchni reklamowych, dzierzawy terendéw pod parkingi strzezone i budynki obce
(np. stacje cieplne GPEC). W tym okresie zysk Spétdzielni wynosi Srednio 1.660.000,00 ztotych rocznie.
Od roku 2013 zysk systematycznie ro$nie, aby w roku 2014 osiggng¢ 2.400.000,00 ztotych, a ten wzrost
jest wynikiem optat za oddane w dzierzawe grunty, na ktérych zostaty wybudowane i dziatajg centra
handlowo — ustugowe. Z dzierzawy tych gruntéw Spoétdzielnia otrzymuje ponad 1,2 miliona zt rocznie.

Od roku 2015 znaczacy wptyw na wysokos$¢ zysku majg prowadzone przez Spétdzielnie deweloperskie
inwestycje budowy domoéw wielorodzinnych przy ul. Cienistej. Za rok 2015 — zyskalismy 6.187.661,51
ztotych z budowy inwestycji Cienista 22-24; za rok 2016 —2.046.439,45 ztotych (oddano budynek
Cienista 26) i za aktualny rok sprawozdawczy 2017 - po oddaniu budynku Cienista 28 zysk wynidst
5.170.533,16 ztotych.

ZYSK NETTO SPOLDZIELNI W LATACH 2008 -2017
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Goérng czes¢ diagramu w latach 2015 — 2016 — 2017 obrazuje zysk deweloperski w zysku ogdtem.

Zysk Spétdzielni dzielony jest corocznie uchwatg Walnego Zgromadzenia. Dzieki temu np.
dofinansowany jest fundusz remontowy, co pozwala na zwiekszenie zakresu prowadzonych robot
remontowych. W roku biezgcym proponuje sie zasilenie funduszu na remonty zasobéw
mieszkaniowych kwotg 3.000.137,41 zt. Przypomnied tez nalezy, ze najwieksza kwota zasilenia
funduszu remontowego z zysku miata miejsce w roku 2016, kiedy to na remonty zasobéw
mieszkaniowych Spoétdzielni przeznaczono dodatkowo 5.500.000,00 zt.

Zarzad SM ,,Chetm”



