Rzeszow, dnia 11.02.2021 r.

Sz. Panstwo
Nabywcy i uzytkownicy lokali
w zasobach SM ,,PROJEKTANT”

W ¢$lad za zglaszanymi watpliwosciami 1 pytaniami kierowanymi zaréwno
bezposrednio do spoéldzielni jak réwniez w formie e-mail 1 na forach internetowych
przedstawiamy ponizej omowienie zasad kalkulacji optat eksploatacyjnych dla lokali,
funduszu remontowego, energii elektrycznej i1 zaliczek za zuzycie zimnej wody oraz
centralnego ogrzewania i cieptej wody.

Na wstepie nalezy zwroci¢ uwage, ze spotdzielnia mieszkaniowa dziala w oparciu
o Ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych Dz.U z 2001 nr 4
poz. 27 z pdzniejszymi zmianami, Statut spoldzielni oraz regulaminy wewnetrzne uchwalone
przez uprawnione do tego organy samorzadowe.

Zgodnie z w/w regulacjami osoby, ktorym przystuguja prawa do lokali sg
zobowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomos$ci w nalezytym stanie w czg¢$ciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja
1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie wspolne, a przeznaczone do uzytkowania
przez ogo6l mieszkancéw poprzez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu
spotdzielni 1 regulamindéw. Jednoczesnie art. 6 wust. 3 Ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych naktada obowiazek utworzenia funduszu remontowego zasobow
mieszkaniowych, za§ obowigzek wptat na ten fundusz dotyczy wszystkich wtascicieli
i uzytkownikéw lokali.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze spoldzielnia prowadzi odrgbng dla kazdej
nieruchomos$ci ewidencje¢ przychoddéw i kosztow zardwno w zakresie eksploatacji jak
1 funduszu remontowego.

Dla zasobow bedacych w zarzadzie corocznie sporzadzany jest plan rzeczowo —
finansowy na podstawie faktycznych kosztow i przychodéw roku poprzedniego, ktory po
uwzglednieniu wskaznikow majacych bezposredni wpltyw na ksztattowanie si¢ kosztow
eksploatacji 1 utrzymania zasobéw w roku nastepnym stanowi podstawe kalkulacji stawek
optat eksploatacyjnych na kolejny rok dla danej nieruchomosci ( budynku).

Zasada ta wynika z art. 6 ust.1 Ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych, ktéry mowi, ze
réznica mi¢dzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, a przychodami
z oplat uzyskanymi w danym roku zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji
tej nieruchomosci w roku nastgpnym.

Natomiast w przypadku nowo zasiedlanych budynkéw sporzadzany jest plan kosztow
eksploatacji konkretnej nieruchomos$ci z uwzglednieniem jej specyfiki tj. wyposazenia
technicznego, rodzaju lokali oraz przewidywanych kosztow ustug podmiotéw zewnetrznych
oraz cennikdw ustalonych przez przedsigbiorstwa branzowe dostarczajace media,
a w przypadku odbioru odpadéw komunalnych i1 podatku od nieruchomosci, ktore sg
w calo$ci przekazywane na rzecz Gminy, wg cennikow uchwalonych Uchwatami Rady
Miasta Rzeszowa odpowiednio o Nr XXV/529/2020 z dnia 22 stycznia 2020 r. oraz
XXXIX/800/2020 z dnia 24 listopada 2020 r.

Nalezy podkresli¢, ze wysoko$¢ optat za uzytkowanie lokali w zasadniczej czesci
zwigzana jest z wydatkami zwigzanymi z biezacym utrzymaniem danej nieruchomosci, ale
rowniez przypadajagcymi na t¢ nieruchomos$¢ kosztami, ktéorych obowigzek poniesienia
regulujag przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, a ktére zwigzane sa




z utrzymaniem mienia do wspolnego korzystania tj. terenéw zielonych i rekreacyjnych,
placow zabaw, drog wewngetrznych, dojazdéw, chodnikéw, parkingéw, monitoringu.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze stawki optat eksploatacyjnych i innych optat r6znig si¢
w poszczegblnych budynkach, dlatego, ze kalkulowane sa w oparciu o faktycznie ponoszone
wydatki zwigzane przede wszystkim z wyposazeniem danego budynku w urzadzenia
techniczne np. dzwigi, wentylacje, wielko$¢ terendw przynaleznych i infrastruktury
technicznej, ogrodzenia, szlabany, parkingi, a wykonanymi zgodnie z obowigzujacymi
przepisami Prawa Budowlanego i pozwoleniami na budowe.

Optaty wnoszone na poczet utrzymania nieruchomos$ci sg niejednolite zarowno
w ramach zasobow danej spoldzielni jak 1 pomigdzy poszczegdlnymi spoldzielniami czy
zarzadcami.

Dokonywanie poréwnan w zakresie ksztaltowania si¢ wysoko$ci optat za lokale
w spotdzielni np. w budynkach zrealizowanych w r6znym czasie i o r6znym wyposazeniu jak
tez u innych podmiotéw zarzadzajacych zasobami mieszkaniowymi czy we wspolnotach
mieszkaniowych moga mie¢ jedynie charakter pogladowy nieoddajacy rzeczywistego stanu.
Sporzadzenie rzetelnego poroéwnania wymaga szczegodtowej analizy struktury elementow
sktadowych tych optat takze w aspekcie zrdéznicowania podzialu obowigzkow miedzy
zarzadca a mieszkancami oraz przyjetymi zasadami rozliczania kosztow liczonymi do m?,
sztuki lub udziatu.

Réwniez na wysoko$¢ stawki funduszu remontowego, wpltywaja przyjete zasady
rozliczania tj. czy do m’ czy tez do udzialu oraz od tego, jaki zakres prac remontowych
finansowany jest z tego funduszu np. legalizacja wodomierzy, a w przypadku c.o. réwniez
legalizacja cieptomierzy stanowiacych element logotermy moze by¢ finansowana zaréwno
bezposrednio przez mieszkanca, poniewaz stanowi element wyposazenia lokalu, za ktérego
utrzymanie 1 prawidlowe dzialanie odpowiada uzytkownik, ale moze by¢ tak jak przyjeto
w naszej spotdzielni finansowana z funduszu remontowego budynku, aby nie narazac
uzytkownikéw na jednorazowe wysokie wydatki.

Sporzadzajac kalkulacje oplat eksploatacyjnych dla nowo oddawanych zasobow
uwzglednia si¢ réwniez oferty podmiotow, ktére beda Swiadczyly dla tych nieruchomosci
réznorakie ustugi tj. m.in. sprzatanie, utrzymanie zieleni, od$niezanie, pogotowie wod.-kan.
1c.o., ustugi konserwacji instalacji elektrycznej, uslugi konserwacji dzwigow, ustugi
konserwacji wentylacji mechanicznej i inne biezace ushugi konserwacyjne zar6wno w danej
nieruchomosci jak i1 na terenach zewnetrznych przynaleznych do tych budynkéw. Trzeba
podkresli¢, ze wykonawcow ustug wylania si¢ kazdorazowo w drodze przetargow
ofertowych, za§ postgpowanie przeprowadza specjalnie powolywana komisja przetargowa,
w ktorej udziat biorg pracownicy spotdzielni odpowiedzialni za utrzymanie danych zasobow
oraz przedstawiciele rady nadzorczej i1 mieszkancéw nieruchomosci, ktorych dotyczy
przetarg. Niestety nie zawsze czlonkowie pomimo kierowanych zaproszen biorg udziat
w posiedzeniach tych komisji, na co zarzadca nie ma juz wplywu.

W tym miejscu nalezy réwniez wspomnie¢, ze spotdzielnia stara si¢ zaangazowac
mieszkancow w biezace sprawy ich nieruchomosci czy tez osiedla poprzez tworzenie tzw.
Przedstawicielstwa Mieszkancow bedacego formg samorzadu mieszkancow budynku lub
zespotu budynkow. Regulamin dziatania przedstawicielstw mieszkancow dostepny jest na
stronie internetowej spotdzielni. Zach¢camy Panstwa do wiaczenia si¢ w te¢ inicjatywe
1 zglaszanie swoich kandydatur dzwonigc na nr telefonu (17) 85 92 914 wew. 23 lub na adres
e-mail administracja@projektant.rzeszow.pl.

Stawki oplaty za energi¢ elektryczng zaréwno dla czgsci wspolnych nieruchomosci jak
1 dla miejsc postojowych zlokalizowanych w garazu podziemnym kalkuluje si¢ w oparciu
o0 szczegolowa analize i stan wyposazenia budynkdéw oraz przynaleznych do nich terendéw
zewnetrznych uwzgledniajagc rodzaj urzadzen zasilanych energig elektryczng (windy,




wentylacja mechaniczna, bramy garazowe 1 szlabany, monitoring a takze o$§wietlenie garazu
wielostanowiskowego, urzadzenia alarmowe i p.poz. Jak rowniez o$wietlenie ogrodzonych
parkingdbw, z ktorych moga korzysta¢ wylacznie osoby posiadajagce lokale w danej
nieruchomosci?. W kalkulacji uwzglednia si¢ rowniez planowane przez PGE podwyzki cen
energii.

Jesli chodzi o oplate dotyczaca energii cieplnej na potrzeby c.o. i cieptej wody sa to
zaliczki wnoszone na poczet kosztow oplaty statej (c.o.+c.w.) ktorg rozlicza si¢ do 1 m” p.u.
mieszkania a ktorej koszt stanowi iloczyn ceny okreslonej w oparciu o cennik dostawcy
ciepta tj. MPEC Rzeszéw i mocy zamdwionej okreslonej dla danego budynku, ktéra jest
podawana w projekcie tego budynku.

Natomiast zaliczke na zuzycie energii cieplnej tj. optaty zmiennej przyjeto
w wysokosci 1,5 GJ/m-c/lokal uwzgledniajac skalkulowang zaliczkowa ceng w wysokosci
84,50 z1/GJ na ktérg sktadajg sie 65,81 zt/GJ (cena wg cennika MPEC) zwigkszona o kwote
18,69 z¥/GJ na pokrycie prognozowanych réznic pomigdzy wskazaniami licznika gléownego
mierzacego ciepto bedacego podstawa wystawionych faktur przez MPEC, a sumg wskazan
licznikow indywidualnych w lokalach. Roznice zawsze wystepuja, a nie jest mozliwe na
etapie ustalania zaliczki Sciste okreslenie ich wysokosci.

W zwigzku z tym przyjeto, ze dla budynkéw nowo zasiedlanych zasilanych energia
cieplng z sieci MPEC, po zakonczeniu pierwszego kwartalu 2021 r. dokonana zostanie analiza
faktycznych kosztéw c.o. i c.w. oraz wniesionych zaliczek celem skalkulowania jak
najbardziej doktadnych stawek obowigzujacych do konca okresu rozliczeniowego.

Zaliczki dotyczace kosztow zuzycia zimnej wody jak i energii cieplnej rozliczane sg
zgodnie z obowigzujacymi regulaminami po zakonczeniu roku obrachunkowego.
Z rozliczeniami mozna zapoznaé si¢ w dziale ksiegowosci ogolnej w siedzibie spotdzielni
przy ul. Stonecznej 2 pok. nr 4 po uprzednim telefonicznym ustaleniu terminu spotkania
tel. (17) 85 80 487.

Co do optat eksploatacyjnych ustalonych dla miejsc postojowych wyjasniamy, ze sg
one wyliczane na podstawie analizy planowanych kosztow utrzymania garazu
wielostanowiskowego, w tym w szczegdlnosci kosztow biezacego utrzymania porzadku
w lokalu garazowym, jak rowniez wydatki zwigzane z zapewnieniem sprawnego dzialania
wszystkich urzadzen gwarantujgcych bezpieczenstwo osob i mienia w tym instalacji p.poz,
instalacji elektrycznej, wentylacji mechanicznej, klap oddymiajacych, hydrantéw, bram
garazowych, podjazdéw itp. Ponadto zgodnie z przepisami ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych osoby posiadajace prawo do miejsca postojowego W garazu
wielostanowiskowym pokrywajg udziat tego garazu w utrzymaniu mienia ogdlnego liczony
w taki sam sposob jak dla lokali mieszkalnych.

Jednoczesnie dla miejsc postojowych naliczana jest optata na fundusz remontowy co
pozwoli zgromadzi¢ $rodki finansowe, z ktorych w przysztosci pokrywane beda zarowno
koszty prac remontowych wewnatrz lokalu garazowego np. wewnetrznych instalacji, bram
garazowych 1 ich napedow jak rowniez remonty czesci wspolnych catego budynku.

Podajac powyzsze wyrazamy nadzieje, ze chociaz czg$ciowo wyjasniliSmy sprawe
ustalania optat za lokale w spotdzielni mieszkaniowej natomiast blizsze informacje
w powyzszych sprawach mozna uzyska¢ w Administracji Zespotu Gospodarki Zasobami
Mieszkaniowymi przy ul. Odrzykonskiej 4 tel. (17) 85 92 914.

Opracowata
Kierownik Dziatu Finansowego



