Cztonkowie i mieszkancy

Lokatorsko Wtasnosciowej
Spoétdzielni Mieszkaniowej ZASPA
w Gdansku

W zwigzku z naptywajgacymi do Zarzagdu i Rady Nadzorczej pytaniami dotyczgcymi catej
Spdtdzielni ponizej przedstawiamy informacje na tematy najczesciej poruszane:

1. Analiza rozliczenia kosztodw centralnego ogrzewania do 2017r. wykazata
wystepowanie duzych dysproporcji w kosztach ogrzania lokali w LWSM ZASPA.
Zarzad w porozumieniu z Radg Nadzorcza postanowit dokonaé zmiany podziatu
procentowego, czesci rozliczanej z metra kwadratowego do czesci rozliczanej
wedtug wskazan podzielnikow kosztéw zainstalowanych na kaloryferach w Panstwa
mieszkaniach . Nowy podziat to 50/50%.

Dla przedstawienia problemu trzeba powiedziec¢, ze koszty ogrzania budynkow
naszej Spotdzielni sg podobne i ksztattujg sie na poziomie okoto 90 tys. zt za caty
sezon grzewczy dla budynku dwuklatkowego. Taki koszt trzeba rozliczy¢é pomiedzy
mieszkarncédw danego bloku. Ciepto za taka kwote trafia do Panistwa mieszkan, ale
tez na klatki schodowe, zsypy, piwnice i inne czegsci wspdlne. Wdwczas pojawia sig
pytanie - jak sprawiedliwie podzieli¢ koszty pomiedzy mieszkarncow? Kilka lat temu
postanowiono rozliczac ciepto wprowadzajgc optate sktadajgcg sie z dwdch czesci.
Pierwsza optate wynikajacg z metrazu mieszkania i drugg - optate za ciepto jakie
zostato zuzytkowane zgodnie z danymi, jakie pochodzg z podzielnikéw ciepta
zainstalowanych na kaloryferach w mieszkaniach. Podzielniki ciepta znajdujg sie we
wszystkich pomieszczeniach za wyjgtkiem tazienek. Tam ciepto dostarczane jest
w sposéb ciggty i nielimitowany kazdemu po réwno.

Dotychczasowo rozliczano ciepto zgodnie z proporcja: 30% optaty wynika z ilosci
metrow kwadratowych mieszkania a 70% ze wskazan na podzielnikach. Taki sposéb
rozliczenia powodowat jednak powstawanie olbrzymich rdéznic w kosztach
rozliczenia ogrzania lokali. Najnizsze koszty ogrzania catego lokalu przez caty sezon
grzewczy byty na poziomie 320 zt, a najwyzsze 4900 zt — 15 krotnie wyzsze. Tak duze
roznice w kosztach nie wynikajga, jakby sie mogito wydawac tylko z nieumiejgetnego
korzystania z kaloryferéw i marnowania ciepta lub indywidualnych preferencji, lecz
maja szereg roznych przyczyn, niezaleznych od uzytkownika.

Zdecydowana wigkszo$é ciepta przypadajgca na blok mieszkalny jest dystrybuowana
kazdemu po rowno. Dla przyktadu w Spdétdzielni Mieszkaniowej Mtyniec w budynku,
ktéry ma podobny system ogrzewania (tazienki nieopomiarowane, a kuchnie
i pokoje wyposazone w podzielniki) w celach badawczych zamontowano podzielniki




na grzejnikach w tazienkach. Pomiary pokazatly, ze 80% ciepta pobieranego przez
budynek byto wyemitowane w tazienkach, a 20% w pokojach i kuchniach.

LWSM ZASPA ma podobny system dystrybucji ciepta i dotychczasowy podziat 30%
zm?2a 70% z podzielnikdw byt dalece niesprawiedliwy. O tym fakcie informowali nas
wielokrotnie niezadowoleni mieszkancy, ktérzy ptacili rachunki niewspdétmierne
do uzyskanej temperatury. Obecny podziat 50/50% stosowany w wielu
spotdzielniach (np. SM Mtiyniec) zbliza sie do bardziej sprawiedliwego systemu.
W petni sprawiedliwym jednak nie jest, bo trudno okreélié, w jakim procencie ciepto
przenika przez éciany sasiadujgcych lokali. Jedno jest pewne, gdy na dworze jest
temperatura ujemna, skad przy zakreconych grzejnikach w lokalu jest +16°,+18°czy
jak twierdza niektérzy mieszkancy +20°C. Odpowied?Z brzmi: tylko od sgsiada lub
z nieopomiarowanej tazienki. lestedmy pewni, ze podziat 50/50% jest bardziej
sprawiedliwy niz 30/70%. Przekonani o tym s3 réwniez cztonkowie Rady Nadzorczej,
ktérzy na zmianie tej proporcji osobiscie stracili. Nie mysileli jednak o swoich
korzysciach, ale o wyeliminowaniu niesprawiedliwosci.

Innym rozwiazaniem stosowanym przez niektéore spétdzielnie (np. SM Osowa)
jest rozliczanie zuzytego ciepta wedtug powierzchni mieszkania bez uwzgledniania
wskazan podzielnikéw — ryczatt. Ze wzgledu na to, ze zakupiono w 2016r. podzielniki
i z uwagi ze jeszcze si€e one nie zamortyzowaty nie rozwazamy przejscia na ten
system, bo bytoby to nieuzasadnione ekonomicznie. W przysztosci mozliwe jest
przejécie na taki sposdéb rozliczenia, ale bedzie to poprzedzone z pewnosciag
wnikliwymi analizami.

Druga sprawag jest wniosek mieszkarnicédw o zakrecenie grzejnikédw w zsypach oraz
innych nieuzywanych pomieszczeniach.

Generalnie zgadzamy sie z opinig, ze nalezy oszczedzac ciepto tam gdzie tylko
mozna. Dlatego tez w pomieszczeniach wspdlnych zostat ograniczony przeptyw
czynnika grzewczego. Bgdziemy nadal podejmowadé dziatania i analizowaé gdzie
mozna jeszcze ograniczy¢ niepotrzebne zuzycie. Catkowite zamknigcie doptywu
ciepta do pomieszczeh wspdlnych nie jest mozliwe z powoddw czysto technicznych.
Nie mozna dopuscié do zamarzniecia wody w grzejnikach podczas mrozéw, bo to
spowoduje ich rozerwanie. W Naszej Spdétdzielni w przesztosci juz doszto do takich
sytuacji i doprowadzito to do zalania pomieszczen i lokali pod nimi. Nalezy uczy¢ si¢
na btedach i podejmowac takie dziatania, ktére z jednej strony sa proekologiczne,
ale z drugiej minimalizujg mozliwos¢ wystepowania awarii systemu grzewczego.
Innym aspektem tej sprawy jest projekt budynku. Gdy, architekt projektowat
budynek dobierat wielkos¢ grzejnikbw w poszczegdolnych pomieszczeniach
(kuchniach, pokojach) analizujgc czy sgsiadujgce pomieszczenie jest ogrzewane czy
nie. Gdy sasiadujgce pomieszczenie jest ogrzewane $ciana nie wymagata
zwiekszonej izolacji cieplnej, a zaprojektowany grzejnik mogt byC mniejszy.




Wytgczenie grzejnikéw w pomieszczeniach wspdlnych spowoduje uzasadnione
roszczenie mieszkanncdw bezposrednio sgsiadujgcych z tymi pomieszczeniami.
Mielismy zgltoszenia od mieszancdw, ze ich mieszkania wychtadzajg sie z powodu
niskiej temperatury na klatkach schodowych.

. Whniosek mieszkaricow o potgczenie obecnie rozdzielonego funduszu remontowego
i funduszu inwestycyjnego na jednolity remontowy.

Fundusz Inwestycyjny zostat utworzony Uchwatg Walnego Zgromadzenia
Cztonkdw w czerwcu 2018r (czyli przez Panstwa, nie decyzjg Zarzadu lub uchwata
Rady Nadzorczej). Bezposrednim powodem utworzenia funduszu inwestycyjnego
byta koniecznos$é znalezienia finansowania inwestycji, ktéra czeka nas w biezacym
roku, a mianowicie budowa nowych miejsc sktadowania smieci. Nowa inwestycja -
budowa pojemnikow pdtpodziemnych nie mogta obcigzac¢ funduszu remontowego.
Zgodnie z art.6 ust.3 ustawy o spoétdzieiniach mieszkaniowych 2z 15 grudnia 2000
roku Spétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobdw mieszkaniowych
stanowiacych mienie Spdtdzielni. Fundusz remontowy, ktory jest funduszem
celowym nie moze byé zatem przeznaczony na cele inwestycyjne, a do takich nalezy
budowa pojemnikdéw. Istnieje orzecznictwo sadowe, 2z ktérego wynika,
ze ,z funduszu remontowego nie powinny by¢ finansowane przedsiewziecia
inwestycyjne niemajgce na celu odtworzenia stanu pierwotnego”™ .

Uzasadnienie naszego wniosku staraliSmy sie naswietli¢ na Walnym
Zgromadzeniu przed podjgciem przez Walne Zgromadzenie mieszkancow
Spdtdzielni decyzji o utworzeniu drugiego funduszu (inwestycyjnego). Nie mozna
byto rozpoczaé inwestycji budowy pojemnikdw na nieczystosci nie dysponujac
sSrodkami inwestycyjnymi. Bez funduszu inwestycyjnego nie bedzie mozliwe
w przysztosci realizowanie takich inwestycji, jak choéby tak pozadane prze:z
mieszkarncdw nowe miejsca postojowe dla samochoddéw lub stojaki na rowery.
Mozna realizowaé inwestycje z biezgcych przychoddéw, ale to wymuszatoby
podniesienie optat za lokale, a tego bysmy nie chcieli. Zarzut, ze fundusz
inwestycyjny moze powodowac wyprowadzanie pieniedzy na niepotrzebne cele jest
nieuzasadniony. Podobnie jak funduszem remontowym, tak i inwestycyjnym
gospodaruje sie na podstawie zatwierdzonego i kontrolowanego przez Rade
Nadzorcza Funduszu Remontowo — Inwestycyinego. Dodatkowo sprawozdanie
z wykorzystania tych funduszy przedstawiane jest na Walnym Zgromadzeniu
Cztonkdéw Spdétdzielni. Wreszcie, co trzy lata Spdtdzielnia, w tym Zarzad i Rada
Nadzorcza poddawana jest kontroli przez niezaleznych lustratorow, ktérzy réwniez
sprawdzajg zasadnos<¢ tworzenia i prawidtowosc¢ rozliczenia takich funduszy. Nie ma
tu miejsca na jakgkolwiek samowole czy realizacje nieuzgodnionych inwestycji.
Majgc na wzgledzie budowe miejsc parkingowych w przysztosci, jako Zarzad
sugerowalismy zbieranie na fundusz inwestycyjny dodatkowych srodkdéw jednak




argumenty Rady Nadzorczej, ze byloby to dla Parnstwa zbyt duiym obcigzeniem
spowadowaty, ze podzielono obecny fundusz remontowy nie podwy2szajgec w sumie
kwoty sktadki.

4, Odnoszgc sie do watpliwosci dotyczacych wprowadzenia optaty za korzystanie
zwindy oraz 2za utrzymanie czystosci uzaleinionej od powierzchni lokalu
informujemy, ze wynikajg one z zapiséw Ustawy o spdéidzieiniach mieszkaniowych.
Art. 4 tej ustawy brzmi:

»Art. 4, [Obowigzki cztonkéw spotdzielni | wlascicieli lokali niebgdgcych cztonkami;

opiaty]

1. Czionkowie spdldzielni, ktorym przystugujq spoldzielcze prawa do lokali,
sq obowiqzani uczestniczyc w pokrywadrniu kosztow zwigzanych 2z ‘eksploatacig
i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na ich lokale,
eksplogtacjqg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spdfdzielni przez
uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu.”

Ustawa nie dopuszcza moiliwosci pokrywania kosztéw wediug ilosci
zamieszkujacych oséb. )

Wryeliminowanie blednie dotychczas ustalanej optaty wedlug iloSd™ oséb

zamieszkujgocych w  lokalu zalecita Pani lustrator w liscie po lustracyinym,

odczytywany na Walnym Zgromadzeniu czerwecu 2017 roku. Zarzgd i Rada Nadzorcza

LWSM ZASPA ma obowigzek stosowad sie do przepiséw prawa i dokonuje zmian

tam, gdzie dotychczas to nie miato miejsca.

Szanowni s3siedzi, po diuiszym okresie wewnetrznych konfliktéw, braku
peinego skiadu Zarzgdu i Rady Nadzorczej (lata 2015-2016 i czesS< roku 2017) nasza
Spoldzielnia weszta w okres stabilizacji. Obecnie trwa proces naprawczy, zmiany sa
widoczne i nie ustajemy w dazeniu do polepszenia warunkéw zamieszkania, ale tez
staneli§my przed problemami, ktére sie nawarstwialy i przed koniecznymi decyzjami
do podjecia. Mamy $wiadomosé€, ze niektore z decyzji mogg wydac sie krzywdzgce lub
niezrozumiate z wagskiego punktu widzenia. Mamy jednak nadziejg, 2e powyZsze
wyjasnienia rozwiejg Panistwa watpliwosci i potwierdzg stusznosc podejmowanych
decyzji, ktére z jednej strony wynikaja z obowigzku przestrzegania prawa, a z drugiej.
strony z zastosowania bardziej sprawiedliwych dla wszystkich cztonkéw i mieszkancow
Naszej Spdétdzielni rozwiazan.
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