Oplaty zalezne i niezalezne od Spoldzielni

Zdecydowanie najwiekszy udziat w optatach za lokale majg koszty
niezalezne od Spéltdzielni, miedzy innymi, energia cieplna, energia elektryczna,
zimna woda i kanalizacja ,wywo6z odpadéw komunalnych. W tym wypadku tylko
oszczedne, racjonalne korzystanie np. z energii i wody, przetozy sie na
minimalizacje kosztéw. Optaty niezalezne od zarzgdcy wynikajg ze swiadczen, na
jakie spotdzielnie mieszkaniowe oraz prywatni wiasciciele nieruchomosci nie majg
wptywu. Sg to koszty, ktore naktadane sg przez zewnetrzne jednostki i nie
podlegajg one zadnym negocjacjom przed ich wprowadzeniem. Ich stawki ustala
m.in. Urzad Regulacji Energetyki, Rada Miasta lub Gminy, z kolei ptatnosc¢
uiszczana jest dostawcom np. energii cieplnej, elektrycznej, gazu, wody lub
urzedom np. podatek Smieciowy, podatek od nieruchomosci (Zarzadca-
Spétdzielnia jest jedynie inkasentem-posrednikiem), nie pobiera z tego tytutu
zadnych optat czy prowizji. Mozliwosci interwencji Spotdzielni w powyzszym
zakresie sg ograniczone np. w stosunku do decyzji Prezesa Urzedu regulacji
energetyki zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Spotdzielnia nie jest strong
uprawniong w ustalaniu i kwestionowaniu tych taryf.

Oczywiscie sg tez optaty zalezne od Spéldzielni, czyli te przeznaczone na
finansowanie kosztow, na ktérych wysokos$¢ zarzgdca moze mie¢ wptyw, chociaz
nie do konca. Wsrdd nich znajdujg sie kwoty przeznaczone na wynagrodzenia
pracownikéw (ale w tym miejscu nalezy pamieta¢ o znacznym wzroscie tzw.
minimalnego wynagrodzenia, co powoduje systematyczny wzrost wynagrodzen
na rynku) i innych kosztow zwigzanych z zatrudnieniem (np. szkolenia, badania
okresowe, koszty ZUS), obstugi prawnej, srodki czystosci, ubezpieczenie majatku,
optaty pocztowe, telekomunikacyjne, koszty utrzymania biur (energia cieplna,
elektryczna, woda, podatki, ich remonty i konserwacje, przeglady
okresowe).Spotdzielnia zalicza do optat zaleznych takze odpis na fundusz
remontowy budynkow, choC opinie w tym zakresie sg podzielone , bo wysokosc¢
tych odpisdw zalezy tez od bardzo wielu czynnikow niezaleznych od Spotdzielni
(specyfika budynku, jego wiek, zastosowane rozwigzania technologiczne, czy tez
zyczenia mieszkancow) — ale niezaprzeczalnie koszty robét remontowo-
modernizacyjnych, materiatdw budowlanych znacznie wzrosty w ostatnim czasie.
Istotnym kosztem w Spétdzielni jest rowniez utrzymanie terenéw, chodnikoéw, drég
itp).

Jak widac¢ koszty niezalezne od Spoétdzielni w 2024 roku stanowity przewazajgcy
koszt siegajgcy ponad 70% ogolnego wymiaru optat— stanowig zatem gtowny
powod wzrostu optat za mieszkania. Pozostata czes¢ ( ok. 30%, w pewnym
stopniu zalezy od spoétdzielni, chociaz jak wskazano powyzej, w ich sktad
wchodzg koszty niezalezne od nas, szczegolnie obserwowany ostatnio znaczny
ustawowy wzrost ptacy minimalne;j.



Analizujgc swoje indywidualne opfaty za mieszkanie, z pewnoscig zwrociliscie tez
Panstwo uwage na wzrost odpisu na fundusz remontowy. Stanowi to realizacje
zatozen planu remontowego. Majgc na uwadze ogromny wzrost cen ustug
budowlanych odnotowywany w ostatnich latach oraz koniecznosc realizacji
obowigzkow Spotdzielni w zakresie utrzymania substancji mieszkaniowej w
dobrym stanie, dbatosci o bezpieczenstwo uzytecznosci budynkoéw, to stopniowa
aktualizacja tego odpisu jest konieczna i racjonalna. Przepisy prawne nakazujg
utrzymywac obiekt budowlany w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie
dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jego wtasciwosci uzytkowych i
sprawnosci techniczne.

Niekiedy mieszkancy sami prébujg porownywac optaty w Spotdzielni z optatami u
innych zarzgdcow. Niestety, zdarzyly sie tez proby rozpowszechnienie
nieprawdziwych danych dotyczgcych optat. Obecnie jednak takie poréwnania, jesli
zastosowane kryteria nie sg ujednolicone, jest praktycznie niemozliwe, albo co
najmniej moze prowadzi¢ do btednych wnioskéw i wyliczen. Jest wiele danych,
ktore trzeba uwzglednic i nie mozna pomijac faktu, ze budynki roznig sie od siebie
wielkoscig, stanem technicznym, technologig wykonania, zakresem wykonanych
wczesniej remontow, ale tez wymaganiami czy zwyczajami jego mieszkancow.
Od 2007r. przepisy ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych nakazujg rozliczanie
kazdej nieruchomosci odrebnie. W naszej Spoétdzielni ksiegowos¢ prowadzi
rozliczenia zgodnie z w/w ustawowym obowigzkiem.

Biorgc pod uwage powyzsze — porownywac nalezatoby jedynie koszty zwigzane z
zarzgdzaniem stanowigce element eksploatacji zasobow, gdyz to te koszty tak
naprawde swiadczg o efektywnosci (i sg w petni zalezne od Spétdzielni).
Zapewniamy Panstwa, ze wzrost stawek obowigzujgcych od stycznia 2025 roku to
wzrost niezbedny i mozliwie najnizszy. Nadal bedziemy doktadac staran, aby
zminimalizowa¢ obserwowany obecnie wzrost cen, uwzgledniajgc jednoczesnie
sukcesywnie Panstwa stuszne oczekiwania w zakresie poprawy stanu zasobow.
Termin wprowadzenia zmian

-dla opfat niezaleznych jest krétszy i wynosi co najmniej 14 dni przed
uplywem terminu do wnoszenia optat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia
miesigca poprzedzajgcego ten termin.

-dla opfat od spétdzielni zaleznych ( na ktérych wysokosé ma wplyw tylko
spoétdzielnia) co najmniej na 3 miesigce naprzéd na koniec miesiagca
kalendarzowego. Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na piSmie.

P.S. Ustawodawca nie zdefiniowat pojecia uzasadnienia na uzytek ,,Prawa spétdzielczego”.
Tym samym nalezy przyjq¢, ze uzasadnieniem jest kazda informacja pozwalajgca poznaé¢ adresatowi
motywy dziatania Spotdzielni i ewentualnie pozwoli¢ mu na merytoryczng obrone swoich praw.



