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BIULETYN

Szanowni Panstwo

W artykule ponizej przedstawiamy
przyczyny zmiany wysokosci optat w na-
szej Spotdzielni. W kolejnym (str. 3) przy-
pominamy tre$¢ uzasadnienia zmiany
wysokosci optat od 01.11.2025 r., jakie
otrzymali Panstwo na odwrocie zawia-
domien.

W kolejnym artykule (str. 4) przed-
stawiamy nieco historii i wyjasniamy,
ze nizsze optaty dla cztonkéw Spot-
dzielni, to zadna nowos¢.

Dalej wyjasniamy powdd zmiany
nazwy dotychczasowej optaty na mie-
nie wspdélne i omawiamy czym jest

i czego dotyczy optata pn. eksploatacja
mienia Spotdzielni (str. 7).

Na str. 8 i 9 zamiesciliSmy tabele
przedstawiajgcg zestawienie kosztéw
i przychodéw eksploatacji poszczegol-
nych nieruchomosci za lata 2023, 2024
i planowane na 2025r.

Nastepnie na str. 10 wyjasniamy
czes$¢ Panstwa pytan dotyczacych np.
tego czym jest nadwyzka bilansowa,
kto i jak ja dzieli, komu ona przystuguje
i jakie to ma skutki dla oséb niebeda-
cych cztonkami, w jaki sposdéb moz-
na zosta¢ cztonkiem itp. Odnosimy
sie réwniez do kwestii wymagalnosci

WRZESIEN 2025 (nr &)

i przedawnienia.
Zachecamy tez do zapoznania sie
z bardzo ciekawym opracowaniem
udostepnionym na stronie interne-
towej warszawskiej spétdzielni WSM
»Ochota”, ktére dos¢ szczegétowo wy-
jasnia przyczyny i dynamike wzrostu
kosztow w spétdzielniach mieszkanio-
wych w latach 2018-2024. Analiza ta
pozwoli Panstwu spojrze¢ z szerszej
perspektywy na zmiany zachodzace
w otoczeniu gospodarczym kazdej
spotdzielni.
Zarzad Spoétdzielni

Przyczyny zmiany wysokosci optat w naszej Spétdzielni

W nawigzaniu do doreczonych Pan-
stwu zawiadomien o zmianie wysokosci
optat na pokrycie kosztéw eksploatacji
i utrzymania poszczegélnych nierucho-
mosci pragniemy szerzej przedstawic ich
przyczyny.

Podstawowg zasada kalkulacji
optat eksploatacyjnych jest to, by po-
krywaty one w ciggu roku kalendarzo-
wego catosé wydatkow niezbednych
do biezgcego utrzymania i eksploatacji
Panstwa nieruchomosci. Krétko moé-
wigc jakie koszty, takie optaty na ich
pokrycie.

Z tego powodu prosimy nie traktowaé
nowej wysokosci optat jako spowodowa-
nych zaplanowanym wzrostem kosztéw,
ale jako wyréwnanie ich i dostosowanie
do potrzeb.

Przez wiele lat prowadzono w Spét-
dzielni polityke tzw. ,cieptej wody z kra-
nu”, ktéra polegata na tym, iz poprzedni
Zarzad obawiajagc sie reakcji mieszkan-
cow nie dokonywat niezbednych pod-
wyzek optat na pokrycie kosztéw, nie
informowat o faktycznej wysokosci tych
kosztéw, ani nie sygnalizowat koniecz-
nosci wzrostu tych optat w celu pokrycia
stale rosngcych kosztow.

W tym miejscu nalezy wskazaé, iz
obecny Zarzad ztozyt zawiadomienie do
organdéw scigania o mozliwosci popetnie-
nia przestepstwa przez poprzedni Zarzad
nie tylko w kwestii dotyczgcej prowadzo-

nych inwestycji, ale réwniez w innych
blisko 20 obszarach dziatalnosci, w tym
takze co do niedopetnienia obowigz-
kéw w zakresie prowadzenia prawidto-
wej gospodarki finansowej Spétdzielni.
W wyniku tych dziatarnwdniu 18.11.2024
r. Prokuratura Rejonowa Warszawa-
-Praga Potudnie wydata postanowienie
o wszczeciu Sledztwa w sprawie niedo-
petnienia obowigzkéw w zakresie pra-
widtowego gospodarowania powierzo-
nym mieniem w latach 2017-2023 przez
Zarzad i Rade Nadzorczg Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Orlik-Jantar”, tj. 0 czyn z
art. 296 § 1 i 3 kodeksu karnego.

Jednoczesnie informujemy, iz zgod-
nie z umowg z dnia 10 kwietnia 2024 r.
zawartg pomiedzy Zwigzkiem Rewizyj-
nym Spoétdzielni Mieszkaniowych RP
w Warszawie a Spétdzielnig Mieszkanio-
wa ,,Orlik-Jantar” w Warszawie, zostata
przeprowadzona przez Zwigzek lustracja
petna dziatalnosci Spétdzielni za okres
od 01.01.2021 roku do 30.04.2024 roku.
Lustracja to obowigzkowa kontrola dzia-
talnosci Spétdzielni.

Na podstawie tej lustracji Zwigzek
Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych
RP sporzadzit Protokdt z lustracji, a na-
stepnie w tzw. liscie polustracyjnym
(pismo z dnia 04.05.2025 r.) zawart
wnioski polustracyjne (oba dokumen-
ty sg dostepne dla cztonkéw na stronie
internetowej Spotdzielni w materiatach

na Walne Zgromadzenie z 12 i 13 kwiet-
nia br.). W tym miejscu pozwolimy sobie
zacytowaé kilka najwazniejszych uwag
z listu polustracyjnego. Jednoczesnie
zachecamy Panstwa do zapoznania sie
z w/w dokumentami.

Na stronie 6:

(...) Stawki optat na pokrycie kosztow
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
wynikaty z planéw gospodarczo-finanso-
wych uchwalonych przez Rade Nadzor-
czg. Stawki tych optat nie pokrywaty w
roku 2021 i 2022 kosztéw utrzymania
nieruchomosci {(...)

Na stronie 8:

(...) Do lustracji przedtozono ,,Projekt
Wieloletniego Planu Remontéw” zawie-
rajagcy wykaz robdt niezbednych do wy-
konania w celu utrzymania budynkéw w
dobrym stanie technicznym. Podstawe
do okreslenia zakresu rzeczowego pla-
nu stanowity wyniki kontroli okresowych
stanu technicznego budynkdw oraz ich
instalacji oraz biezgce zgtoszenia. W pro-
Jekcie planu uwzgledniono takze szacun-
kowa wartos¢ robot do wykonania oraz
mozliwos¢ ich sfinansowania srodkami
funduszu remontowego.

Z przedstawionych w projekcie da-
nych wynika, ze $rodki funduszu re-
montowego nie zapewniajg sfinan-
sowania remontoéw, ktérych wartosé
zostata oszacowana na 161 610 637 zt,
natomiast wielkos¢ srodkéw groma-
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dzonych na funduszu remontowym

bedzie niewystarczajgca na ich sfinan-

sowanie (...)

Na stronach 9i10:

(...) Integralng czescig protoko-
tu lustracji jest komplet dokumentéw
Z opiniami prawnymi, dotyczacych dzia-
tann organéw Spétdzielni w okresie od
01.01.2021 r. do 30.04.2024 r., ktdre
budzg watpliwosci, co do ich zgodno-
Sci z postanowieniami statutu i ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, jak tez
dbatosci o interesy Spétdzielni. Dotycza
one (...):

- niezgodnosci z prawem postanowien
Regulaminu Centralnego Funduszu
Remontowego, dotyczacych Zrddta
przychoddw funduszu, dopuszczal-
nos¢ przeznaczenia srodkow fundu-
szu remontowego na finansowanie
prac niestanowigcych remontow,

- przeznaczenia  czesci  Srodkow
z Centralnego Funduszu Remonto-
wego na dofinansowanie eksploata-
cji,

- niepetnej zgodnosci Regulaminu go-
spodarki finansowej z ustawa o spot-
dzielniach mieszkaniowych,

- brak korelacji planéw remontow
z akumulacja Srodkéw na funduszu
remontowym, finansowanie srodkami
funduszu remontowego robodt, ktore
nie sg kwalifikowane jako remonty. (...)
Na stronach 10i 11:

(...) Na podstawie ustaleri zawartych
w protokole lustracji oraz niniejszej oce-
nie stwierdzi¢ nalezy, ze w latach 2021-
2023 w dziatalnosci Spétdzielni wysta-
pity nieprawidtowosci, co wskazuje na
koniecznos¢ ich wyeliminowania. W tym
celu niezbedne jest podjecie przez orga-
ny samorzadowe Spétdzielni nastepuja-
cych dziatan:(...)

(...) 4. stawki optat za uzywanie lo-
kali ustala¢ w wysokosci zapewniajg-
cej rownowage przychodow i kosztow,
(...)

(...) 5. dokonac¢ analizy sytuacji
w gospodarce remontowej pod katem
ustalenia stawek odpisow na fundusz
remontowy w wysokosci zapewniaja-
cej sfinansowanie remontow w skali od-
powiadajacej zinwentaryzowanym po-
trzebom i zniwelowaniu niedoboru. (...)

Zgodnie z Prawem spotdzielczym:

Art. 91. § 1. Kazda spotdzielnia
obowigzana jest przynajmniej raz na
trzy lata, a w okresie pozostawania w
stanie likwidacji corocznie, poddac
sie lustracyjnemu badaniu legalnosci,

gospodarnosci i rzetelnosci catosci jej
dziatania. Lustracja obejmuje okres od
poprzedniej lustracji.

§ 2'. Celem lustracji jest:

1) sprawdzenie przestrzegania przez
spotdzielnie przepiséw prawa i postano-
wien statutu;

2) zbadanie przestrzegania przez
spotdzielnie prowadzenia przez nig dzia-
talnosci w interesie ogétu cztonkdow;

3) kontrola gospodarnosci, celowo-
Sciirzetelnoscirealizacji przez spotdziel-
nie jej celdw ekonomicznych, socjalnych
oraz kulturalnych;

4) wskazywanie cztonkom na nie-
prawidtowosci w dziatalnosci organdw
spotdzielni;

5) udzielanie organizacyjnej i instruk-
tazowej pomocy w usuwaniu stwierdzo-
nych nieprawidtowosci oraz w uspraw-
nieniu dziatalnosci spotdzielni.

Art. 93 § 1. Z czynnosci lustracyjnych lu-
strator sporzadza protokét, ktdry sktada
radzie i zarzadowi spdtdzielni. Protokot
sporzadzony przez lustratora ma moc
dokumentu urzedowego.

§ 1a. Na podstawie protokotu
Z lustracji przeprowadzajacy ja zwigzek
rewizyjny lub Krajowa Rada Spdtdzielcza
opracowuje wnioski polustracyjne oraz
przekazuje je zarzadowi i radzie.

§ 1b. Zarzad obowigzany jest
corocznie przekazywa¢ podmiotowi
przeprowadzajgcemu lustracje i wal-
nemu zgromadzeniu informacje o reali-
zacji wnioskdw polustracyjnych.

Na uwage w tym miejscu zastuguje
fakt, iz przepis art. 93 § 4 Prawa spot-
dzielczego naktada obowigzek przedsta-
wiania wynikéw lustracji na najblizszym
walnym  zgromadzeniu. Prezentacja
i omowienie w/w dokumentéw zostaty
umieszczone w porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia w kwietniu 2025 r. Walne
nie wniosto uwag, tym samym przyjeto
zasadnos$¢ wnioskéw polustracyjnych.

Majac na uwadze wskazany wyzej
zapis, ze protokét z lustracji ma range
dokumentu urzedowego, a takze wnio-
ski zawarte w liscie polustracyjnym
nalezy stwierdzi¢, ze kazdy zarzad zo-
bowigzany jest do zastosowania sie
do nich, czyli m.in. do wprowadzenia
takich zmian wysokosci optat, ktore
umozliwig pokrywanie kosztow.

Jak wskazaliSmy we wstepie, nie
nalezy traktowaé zmienionych stawek
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optat jako podwyzek kosztéw utrzymania
nieruchomosci, tylko jako wyréwnanie
i dostosowanie ich do aktualnych potrzeb.

Zmiana tych stawek jest wypadkowa
5 elementow:

1)stopniowegozadtuzaniagospodarki
zasobami mieszkaniowymi wskutek nie-
wprowadzania corocznych korekt optat
(niewielkich podwyzek) wyréwnywuja-
cych je do poziomu ponoszonych kosz-
téw, czyli ich waloryzacji przynajmniej
o wskaznik inflacji GUS,

2) uporzgdkowania zasad wydatko-
wania srodkéw z funduszu remontowego
— poprzednio czes$¢ wydatkdéw o charak-
terze czysto eksploatacyjnym byta po-
krywana z funduszu remontowego (np.
koszty obowigzkowych rocznych kontroli
budowlanych czy pogotowia techniczne-
g0), zas od 2024 r. stanowig juz one wy-
datki na eksploatacje i utrzymanie nieru-
chomosci,

3) faktycznego wzrostu niektérych
kosztéw biezacych,

4) corocznej inflaciji,

5) pojawienia sie nowych rodzajéow
kosztéw w wydatkach eksploatacyjnych,
ktére nie byty dotychczas wykonywane
na rzecz nieruchomosci lub byty w stop-
niu znikomym.

Powyzsze czynniki zdecydowaty
o koniecznosci zmiany stawek optat na
eksploatacje¢ 1 utrzymanie nieruchomo-
$ci, gdyz dotychczasowe nie wystarcza-
ty na pokrycie kosztéw funkcjonowania
poszczegblnych nieruchomosci w ciggu
roku. Ponizej przedstawiamy je bardziej
szczegbtowo:

1) Stopniowe zadtuzanie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi (co ma naj-
wiekszy wptyw na konieczno$¢ zmiany
wysokosci zaliczek), bedace skutkiem
niewprowadzania corocznych korekt
optat (niewielkich podwyzek) wyréwny-
wujgcych je do poziomu ponoszonych
kosztéw, czyli ich waloryzacji przynaj-
mniej o wskaznik inflacji GUS. Wprowa-
dzona przez poprzedni Zarzad w 2023 r.
zmiana wysokosci optat na eksplantacje
nie poprawita tej sytuacji, gdyz ustalone
woéwczas stawki nie pokrywaty biezg-
cych kosztéw. Ten sam Zarzad w 2024
r. zaproponowat przekazanie znacznej
czesci nadwyzki bilansowej na pokrycie
niedoboru na eksploatacj¢ nieruchomo-
$ci. Nowy Zarzad obejmujac swojg funk-
cje w czerwcu 2024 r. bez uchwalonego
Planu Gospodarczo-Finansowego na
2024 r. zobowigzany byt stosowaé tzw.
»prowizorium budzetowe”, czyli kontynu-



owal dziatalno$¢ Spétdzielni ponoszac
tylko niezbedne i wynikajace z juz zawar-
tych umoéw wydatki. Po analizie sytuacji
finansowej zmuszony byt podjg¢ doraz-
ne kroki zapobiegawcze — zaproponowat
Walnemu Zgromadzeniu przekazanie du-
zej czesci nadwyzki bilansowej na pokry-
cie niedoboréw na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi, czyli na eksploatacji
nieruchomosci. tacznie w latach 2024
12025 przekazano z nadwyzki bilansowe;j
na eksploatacje ponad 4,7 milionéw zto-
tych. Niedobory na poszczegdlnych nie-
ruchomosciach w ujeciu rocznym ksztat-
tujg sie od ok. 15% do nawet 30% - TO
JEST PODSTAWOWY POWOD ZMIAN
WYSOKOSCI ZALICZEK.

2) Uporzadkowanie sktadnikéw
funduszy, czyli ujecie do kosztow eks-
ploatacyjnych wydatkéw, ktére wcze-
$nie btednie byty pokrywane z funduszu
remontowego. Po skorygowaniu i do-
konaniu tej zmiany wydatki te stanowig
element, ktéry wptywa na koniecznosé

podwyzszenia stawek optat. Poprzed-
ni Zarzad wiele sktadnikéw biezgcego
utrzymania nieruchomosci takich jak np.
przeglady roczne budynkéw, odsnieza-
nie, drobne konserwacje pokrywat (co
byto nieprawidtowe!) z i tak niskich fun-
duszy remontowych. Przeniesienie tych
kosztéw z wydatkéw funduszu remon-
towego do eksploatacji réwniez uczynito
koniecznym podwyzszenie stawek optat
na eksploatacje.

3) Faktyczny wzrost niektérych
kosztéw biezgcych — w szczegdlnosci
wynikajgcy ze wzrostu ptacy minimal-
nej, np. firmy sprzatajgce zazgdaty ok.
5% podwyzki. Ponadto w celu pozyskania
i utrzymania kompetentnych pracowni-
kéw niezbedne byto zwiekszenie funduszu
wynagrodzen o 10% (nie obejmuje to wy-
nagrodzenia cztonkéw Zarzadu), gdyz do-
tychczasowe wynagrodzenia byty bardzo
niskie w poréwnaniu do innych Spétdziel-
ni. Niestety profesjonalna kadra kosztuje.

4) Coroczna inflacja — kilkuprocen-
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towy wzrost kosztéw towaréw i ustug
ma miejsce co roku, co powoduje, ze
w kazdej jednostce organizacyjnej po-
winny by¢ waloryzowane zatozenia do
Planu Gospodarczego na kolejny rok
o ten wtasnie wskaznik.

5) Nowe rodzaje kosztow w wydat-
kach eksploatacyjnych, ktére nie byty
wykonywane na rzecz nieruchomosci lub
wykonywane byty w stopniu znikomym.
W styczniu 2025 r. zostat przeprowadzo-
ny przez zewnetrznego specjaliste audyt
zieleni wysokiej (drzew) dla wszystkich
nieruchomosci, z ktérego wynika, iz za-
s6b Spétdzielni jest bardzo zaniedbany w
tym zakresie i wymaga wielu prac majac
na wzgledzie w szczegoélnosci bezpie-
czenstwo mieszkancow.

Podsumowujgc zmiana wysokosci
optaty jest konsekwencjg wieloletnich
zaniedban, ktére obecny Zarzad stopnio-
WO usuwa.

Uzasadnienie zmiany wysokosci optat od 01.11.2025r.

Optata na fundusz

wierzchni

uzytkowej lokalu

utrzymania zieleni, ustug de-

zatem jest zwiekszenie optaty

remontowy:

Zrédtem finansowania re-
montéw budynkdéw w nieru-
chomosciach  mieszkalnych
jest fundusz remontowy. Po-
wstaje on z naliczanych co
miesigc w kazdej nierucho-
mosci optat na ten fundusz
oraz przeznaczanej na mocy
uchwaty Walnego Zgroma-
dzenia czesci nadwyzki bilan-
sowej*) za dany rok. W 2024
r. Zarzad Spétdzielni zidenty-
fikowat potrzeby remontowe
budynkéw w poszczegdlnych
nieruchomosciach. Z uwagi na
to, iz potrzeby te wielokrotnie
przekraczajg przychody z optat
na fundusz remontowy oraz
wptywy z nadwyzek bilanso-
wych, Zarzad przedstawit tg
sytuacje na nadzwyczajnym
Walnym Zgromadzeniu, ktore
obradowato w dniach 12 i 13
kwietnia 2025 r. Walne Zgro-
madzenie jako najwyzszy or-
gan Spotdzielni zalecito usta-
lenie stawek optat na fundusz
remontowy we wszystkich
nieruchomosciach w wysoko-
$ci nie nizszej niz 4,00 zt/m2
powierzchni uzytkowej lokalu
w budynkach wzniesionych
przed 2021 r. (2,00 zt/m2 po-

w budynkach wzniesionych po
01.01.2021 r.). Zarzad wyko-
nat te uchwate Walnego usta-
lajagc nowg stawke optaty na
fundusz remontowy. Nowa jej
wysokosé pozwoli zgromadzié
$rodki finansowe na wykona-
nie niezbednych remontéw
Panstwa nieruchomosci. Jest
to zgodne z zaleceniem lustra-
cji, by ,,dokonac¢ analizy sytu-
acji w gospodarce remontowej
pod katem ustalenia stawek
odpiséw na fundusz remonto-
wy w wysokos$ci zapewniaja-
cej sfinansowanie remontéw
w skali odpowiadajgcej zin-
wentaryzowanym potrzebom
i zniwelowaniu niedoboru”.

Optata na eksploatacje
nieruchomosci:

Optata ta jest w catosci
przeznaczona na pokrycie
kosztéw biezgcego utrzymania
i eksploatacji Parnistwa nieru-
chomosci, do ktorych nalezg w
szczegoblnosci koszty: biezgcej
konserwacji, usuwania awa-
rii i usterek, pogotowia tech-
nicznego, zakupu materiatéw
eksploatacyjnych, utrzymania
czystosci w czesciach wspol-
nych budynku i jego otoczenia,

zynfekcji i deratyzaciji, przepro-
wadzania kontroli budynkéw
zgodnie z wymogami Prawa
budowlanego, obstugi admi-
nistracyjnej, ksiegowej, tech-
nicznej i prawnej, ustug tele-
komunikacyjnych, bankowych
i pocztowych, ubezpieczenia
nieruchomosci oraz koszty
utrzymania biura Spoétdzielni
itp. Dotychczasowa stawka
tej optaty (obowigzujgca od
01.05.2023 r.) nie pokrywa
stale rosngcych kosztéw eks-
ploatacji. Wzrost kosztéw wy-
nika m.in. ze stale rosngcych
cen oraz wzrastajgcej co roku
ptacy minimalnej, ktéra ma
zdecydowany wptyw na kosz-
ty $wiadczonych ustug. Z tego
powodu niezbedne byto prze-
znaczenie czesci nadwyzek
bilansowych za 2023 i 2024
r. na dofinansowanie eksplo-
atacji nieruchomosci. Byto to
jednak dziatanie dorazne, gdyz
koszty te powinny by¢ pokry-
wane prawidtowo ustalonymi
optatami. Wynika to réwniez z
wyraznego zalecenia lustraciji,
by ,,stawki optat za uzywanie
lokali ustala¢ w wysokosci za-
pewniajgcej rownowage przy-
chodoéw i kosztéw”. Konieczne

na eksploatacje nieruchomo-
$ci do poziomu gwarantujgce-
go pokrycie rosngce kosztow
utrzymania Panstwa nierucho-
mosci.

Zarzad SM "Orlik-Jantar"

Nadwyzka bilansowa przy-
stuguje wytgcznie cztonkom
Spétdzielni, w zwigzku z czym
osobom niebedgcym czton-
kami naliczane sg dodatkowe
optaty na:

1) fundusz remontowy
- w celu wyréwnania (uzu-
petnienia) podzielonych przez
Walne Zgromadzenie nadwy-
zek bilansowych za lata 2019,
2020,2021,2022,2023i2024
przeznaczonych na ten fun-
dusz oraz

2) eksploatacje nierucho-
mosci — w celu wyréwnania
(uzupetnienia) podzielonych
przez Walne Zgromadzenie
nadwyzek bilansowych za lata
2023 i 2024 przeznaczonych
na zmniejszenie kosztow eks-
ploatacji nieruchomosci.

Z uwagi na znaczng wy-
sokos¢ tych dodatkowych
optat roztozono ich ptatnosé
na okres od 01.11.2025 do
31.12.2027 .
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Przyczyny zmiany wysokosci optat - c.d.

Zmiana stawek optat pn. ,,Eksplo-
atacja nieruchomosci” wejdzie w zycie
z dniem 1 listopada 2025 r. — po trzymie-
siecznym okresie ich wypowiedzenia, co
jest zgodne z obowigzujgcymi w tym za-
kresie przepisami ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Zmiana ta nastepuje po blisko 2,5 roku
od poprzedniej, uchwalonej przez 6w-
czesny Zarzad w dniu 30 stycznia 2023 r.
(zmiany weszty w zycie od 1 maja 2023
r.). Juz wtedy nowo skalkulowane stawki
optat, mimo ich podwyzszenia, nie pokry-
waty catosci kosztéw utrzymania nierucho-
mosci. Konieczne byto przeznaczenie czesci
nadwyzki bilansowej w kwocie 3,247 miln
zt na zmniejszenie tych kosztow. W 2024 r.
Walne Zgromadzenie znowu musiato prze-
znaczy¢ 1,486 mln zt na pokrycie pogtebia-
jacego sie niedoboru. W sumie przekaza-
no na eksploatacje 4,733 mln zt.

Poprzedni  Zarzad  zdecydowanie
miat wiedze o tym, ze ustalone w 2023
r. stawki optat sg niewystarczajace, a co
wiecej — podejmowat kolejne decyzje, kt6-
rych skutkiem byto zwiekszenie kosztéw.
Decyzje watpliwe, co do ich zgodnosci
z prawem zostaty zgtoszone juz organom
sciggania, jednak ujawniane sg tez kolejne
(i one réwniez bedg zgtaszane).

Niedobér na eksploatacji na koniec
2022 r. wynosit 1,611 mln zt. Zmiana
stawek nieco wyhamowata ten niedo-
bér. Na koniec roku pojawita sie niewiel-
ka nadwyzka przychodéw 0,366 mln zt,
lecz dalej znaczna czes$é nieruchomosci
zamkneta rok niedoborem na kwote
0,742 mln zt.

Jednoczesnie od poczatku 2024 r. po-
przedni Zarzad podejmowat szereg nie-
korzystnych dla Spétdzielni dziata, m.in.
zawierat wieloletnie umowy bez prawa do

ich wczesniejszego rozwigzania, np. ustu-
giinformatyczne na 4 lata, przeglady tech-
niczne na 3 lata, ustugi prawnicze z rocz-
nym okresem wypowiedzenia. Obecnemu
zarzgdowi niektére z tych umoéw udato sie
juz rozwigza¢ lub wypowiedzieé, niektére
jednak — niekorzystnie zawarte — nieste-
ty beda jeszcze musiaty by¢ realizowane
nawet w 2026 r. Przyktadowo: ustalone
W umowie wynagrodzenie za przeglady
gazowe i wentylacyjne w 2024 r. byto wyz-
sze o ponad 33% od wynagrodzenia za
2023r.

Ponadto dokonujgc zawarcia wie-
loletnich umdéw, déwczesny Zarzad nie
przeprowadzit przetargdw na wytonienie
wykonawcy, mimo ze kwota wynagrodze-
nia umownego przekraczata prég wyni-
kajacy z regulaminu przeprowadzania
przetargéw.

Dlaczego osoby niebedace cztonkami zobowigzane sa
wyrownac wplaty na fundusz remontowy i eksploatacji?

Ponizszy artykut kierujemy gtéwnie
do osd6b posiadajacych prawa do loka-
li w zasobie Spétdzielni nie bedgcych
jednoczesnie cztonkami naszej Spot-
dzielni. Cztonkéw Spétdzielni réwniez
zachecamy do jego lektury.

W artykule przedstawiamy podsta-
wy prawne zadania od oséb niebeda-
cych cztonkami Spoétdzielni doptaty,
a wtasciwie wyréwnania w celu uzupet-
nienia $srodkéw z nadwyzki bilansowej
przekazanych przez cztonkéw Spot-
dzielni na zasilenie funduszy poszcze-
golnych nieruchomosci.

Temat tego artykutu dotyczy tego,
iz Zarzad w doreczonych Panstwu
pod koniec lipca zawiadomieniach
0 zmianie wysokosci stawek optat wy-
konat statutowy obowiazek i zrealizo-

wat uchwaty Walnego Zgromadzenia
m.in. poprzez zawiadomienie osdb

niebedacych cztonkami a posiada-
jacych prawa do lokali w zasobie
Spétdzielni o koniecznosci zaptaty
(wyréwnania) w celu uzupetnienia
srodkéw finansowych przekazanych
przez cztonkéw Spoétdzielni na zasi-
lenie funduszy poszczegélnych nie-
ruchomosci w zwiagzku z podjetymi
uchwatami Walnych Zgromadzen:
w dniach od 27 listopada 2023 r. do 16
lutego 2024 r., w dniach 12, 13, 19, 20
pazdziernika 2024 r. i w dniach 14i 15
czerwca 2025 r. Wszystkie te uchwaty
dotyczyty przeznaczenia nadwyzki bi-
lansowej Spoétdzielni wypracowanej
w latach 2019 do 2024 r., czyli zysku
z prowadzonych w tych latach przez

Spétdzielnie inwestycji budowalnych

nataczna kwote 28 687 047,25 zt.
System polegajacy na

optat eksploatacyjnych

stabi-
lizacji
w Spoétdzielni poprzez przekazywa-
nie uzyskiwanej nadwyzki bilansowej
z pozostatej dziatalnosci gospodar-
czej Spotdzielni na poszczegélne
fundusze nieruchomosci i jednocze-
$nie zobowigzujacy osoby niebedace
cztonkami Spoétdzielni do ptacenia
przez nie wyzszych stawek na utrzy-
manie nieruchomosci (gdyz nie maja
prawa do uczestniczenia w nadwyz-
ce bilansowej) obowigzuje w naszej

Spétdzielni od 01.01.2008 r. — na pod-
stawie uchwaty nr 65 Rady Nadzor-

czej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Or-
lik-Jantar” z dnia 17.12.2007 r.




Roéznica jest tylko w skali. W la-
tach 2008-2018 roczna nadwyzka bi-
lansowa zasilajgca m.in. fundusze
poszczegbélnych nieruchomosci wy-
nosita pomiedzy 1 a 2 mln zt. Czyli dla
0s6b niebedacych cztonkami rocznie
do wyréwnania byto ok 10% tych kwot
(ok. 10% lokali jest w posiadaniu oséb
niebedacych cztonkami), a wiec ok.
100 do 200 tys. zt. By¢ moze te kwoty
nie byty tak odczuwalne, a osoby niebe-
dace cztonkami godzity sie naich pono-
szenie. Natomiast w latach 2019-2024
r. nadwyzka bilansowa przekazana na
zasilenie m.in. funduszy poszczegdl-
nych nieruchomosci wyniosta 28,687
mln zt, co w przeliczeniu na jeden lokal
osoby niebedacej cztonkiem moze wy-
nies¢ nawet 10 tys. zt jednorazowego
wyréwnania. Zarzad rozumiejac sytu-
acje w jakiej znaleZli sie posiadacze
lokali w zasobie Spoétdzielni niebedacy
cztonkami postanowit umozliwié¢ wy-
rownanie tych kwot w ratach do konca
2027r.

Powyzsze postaramy sie teraz Pan-
stwu wyjasni¢ na podstawie obowigzu-
jacych przepiséw oraz uregulowan we-
wnetrznych Spétdzielni. Zaczynamy od
wskazania Organu Spétdzielni decydu-
jacego o mozliwosci zadysponowania
nadwyzka bilansowg Spétdzielni, celu
na jaki moze ona by¢ przeznaczona
orazroli Zarzadu w tym procesie.

Zgodnie z 8§ 18 pkt 5 Statutu Spot-
dzielni Mieszkaniowej ,Orlik-Jantar”
w Warszawie:

Do wytacznej wtasciwosci Walnego

Zgromadzenia nalezy:

5) podejmowanie uchwat w spra-

wie podziatu nadwyzki bilansowej

(dochodu ogdlnego) lub sposobu po-

krycia strat;

Natomiast zgodnie z § 92 ust. 1 Statutu:
Nadwyzke bilansowa Spdtdzielni
przeznacza sie w szczegdlnosci na:
a) zwiekszenie funduszu remonto-
wego zasobow mieszkaniowych,
b)dziatalnos¢ spoteczna, oswiatowa
i kulturalna,

c) sfinansowanie wydatkoéw zwig-

zanych z eksploatacja i utrzyma-

niem nieruchomosci w zakresie
obcigzajacym cztonkéw,

d) fundusz zasobowy
Z kolei zgodnie § 101 ust. 1 Statutu:

Finansowanie remontéw jest reali-

zowane odrebnie dla kazdej nie-

ruchomosci na podstawie planu
gospodarczo-finansowego uchwa-
lonego przez Rade Nadzorcza:

a) naliczanymi w danej nierucho-

mosci odpisami na fundusz remon-

towy zasoboéw mieszkaniowych;

b) nalezna danej nieruchomosci

czesciag innych przychoddw fundu-

Szu remontowego;

c) naleznymi danej nieruchomosci

pozytkami z nieruchomosci wspdl-

nej nieruchomosci;

d) czescig pozytkéw i innych przy-

chodéw z wtasnej dziatalnosci go-

spodarczej Spotdzielni;

e) kredytem zaciggnietym na po-

trzeby danej nieruchomosci.

Doda¢ w tym miejscu nalezy,
izzgodnie z§ 4 ust. 1 Regulaminu Zarza-
du Spotdzielni ,,Orlik- Jantar” Zarzad
jest obowiagzany zapewnié¢ wykonywa-
nie przez Spétdzielnie jej celdw i zadari
ustawowych | statutowych, przestrze-
gajac przepisow prawa oraz uchwat
Walnego Zgromadzenia i Rady Nad-
zorczej.

Natomiast zgodnie 8§ 13 ust. 2 ww.
Regulaminu Zarzad jest obowigzany
do realizacji uchwat Walnego Zgro-
madzenia i Rady Nadzorczej.

Natomiast podstawa prawna zZada-
nia od o0so6b niebedacych cztonkami
doptaty (wyréwnania) w celu uzupet-
nienia srodkow z nadwyzki bilansowe;j
przekazanych przez cztonkéw Spot-
dzielni na zasilenie funduszy poszcze-
golnych nieruchomosci zawarta jest
w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spoétdzielniach mieszkaniowych. Na
potrzeby tego artykuty na uwage zastu-
guja trzy ponizej zacytowane przepisy
tej ustawy. W szczegélnosci prosimy
zwréci¢ uwage na wyttuszczony tekst.

Art. 4 ust. 1"

Osoby niebedace cztonkami spot-
dzielni, ktérym przystuguja spotdziel-
cze wtasnosciowe prawa do lokali, sa
obowigzane uczestniczy¢ w pokrywa-
niu kosztéw zwigzanych z eksploatacja

i utrzymaniem nieruchomosci w cze-
Sciach przypadajacych na ich lokale,
eksploatacjg i utrzymaniem nierucho-
mosci stanowigcych mienie spoétdzielni
przez uiszczanie optat na takich sa-
mych zasadach, jak cztonkowie spo6t-
dzielni, z zastrzezeniem art. 5.

Art. 4 ust. 4:

Wtasciciele lokali niebedacy czton-
kami spdtdzielni sa obowigzani uczest-
niczy¢ w pokrywaniu kosztoéw zwigza-
nych z eksploatacjag i utrzymaniem ich
lokali, eksploatacja i utrzymaniem nie-
ruchomosci wspdlnych. Sag oni réwniez
obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach
zwigzanych z eksploatacjg i utrzyma-
niem nieruchomosci stanowigcych
mienie spdtdzielni, ktére sa przezna-
czone do wspdlnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okreslonych
budynkach lub osiedlu. Obowigzki te
wykonujg przez uiszczanie optat na
takich samych zasadach, jak czton-
kowie spodtdzielni, z zastrzezeniem
art. 5.

Art. 5 ust. 2:

Pozytki i inne przychody z wtasnej
dziatalnosci gospodarczej spotdziel-
nia moze przeznaczy¢ w szczegol-
nosci na pokrycie wydatkoéw zwiagza-
nych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci w zakresie obcigza-
jacym cztonkéw oraz na prowadzenie
dziatalnosci spotecznej, oswiatowe;j
i kulturalne;j.

Z analizy w/w przepiséw, zaczy-
najgc od art. 5 ust. 2 wynika, iz Spét-
dzielnia moze zwiekszyé
remontowy lub zmniejszy¢é koszty
eksploatacji poszczegélnej nierucho-

fundusz

mosci przez przeksiegowanie srodkéw
finansowych z nadwyzki na prowadzo-
ne dla poszczegdlnych nieruchomosci
ewidencje (funduszu remontowego,
kosztéow eksploataciji) proporcjonalnie
do powierzchni lokali nalezagcych do
cztonkéw danej nieruchomosci. Czy-
li cztonkowie Spétdzielni swéj udziat
w zyskach organizacji gospodarczej
jaka tez jest Spoétdzielnia przeznaczaja
na podwyzszanie (dofinansowywanie)
funduszy/ewidencji swoich nierucho-

mosci. W zwigzku z tym, osoby niebe-



dace cztonkami powinny wyréwnac to
zwiekszenie z wtasnych srodkow kwotag
proporcjonalng do powierzchni swoich
lokali. Wynika to z zapisow art. 4 ust. 11
iust. 4 ustawy. W przeciwnym wypadku
osoby niebedace cztonkami korzystaty-
by w sposéb nie uprawniony z wktadéw
finansowych cztonkéw Spétdzielni.
Mieliby$smy tu ewidentny przyktad nie-
réwnego traktowania posiadaczy lokali.

Tak jak wskazaliSmy powyzej sys-
tem polegajacy na stabilizacji optat
eksploatacyjnych w Spétdzielni po-
uzyskiwanej

przez  przekazywanie

nadwyzki bilansowej z pozostatej
dziatalnosci Spétdzielni na poszcze-
goélne fundusze nieruchomosci, a przy
tym ptacenie przez osoby niebeda-
ce cztonkami odpowiednio wyzszych
stawek na utrzymanie ich nierucho-
mosci, nie zostat wprowadzony przez
obecny Zarzad i Rade Nadzorcza, tyl-
ko obowigzuje w Spétdzielni juz od
01.01.2008 r. Ponadto obecny Za-
rzad (funkcjonujacy od 01.06.2024
r.) do ostatnich dni lipca, kiedy to
doreczono Panstwu zawiadomienia,
nie odnotowat zadnych zastrzezen
zgtaszanych przez osoby niebedace
cztonkami w zakresie funkcjonowa-
nia tego systemu. System ten zo-
stat wprowadzony na podstawie
uchwaty nr 65 Rady Nadzorczej Spodt-
Mieszkaniowej ,,Orlik-Jantar”
zZ dnia 17.12.2007 r. w sprawie zmiany

dzielni

zapisu w Regulaminie rozliczania kosz-
tow gospodarki zasobami mieszkanio-
wymi | ustalania optat za uzytkowanie
lokali (bez kosztéw c. o, i c. w.) Spot-
dzielni Mieszkaniowej ,,Orlik-Jantar”.

Zgodnie §1 pkt 2 tej uchwaty, od
01.07.2008 r. zostajg wprowadzone
zgodnie z zatgcznikiem zréznicowane
stawki optaty eksploatacyjnej, ktérych
wysokos¢ uzalezniona bedzie od czton-
kostwa w Spétdzielni.

Natomiast zgodnie z postano-
wieniami 8§ 5. wtedy obowigzujacego
Regulaminu rozliczania kosztéow go-
spodarki zasobami
i ustalania optat za uzytkowanie loka-
li (bez kosztéw c. o, i c. w.) Spdtdzielni

mieszkaniowymi

Mieszkaniowej ,,Orlik-Jantar” (przyjety
uchwatg Rady Nadzorczej nr 19 z dnia

29.03.2007 r.):
1.Koszt obstugi
obejmuja w szczegélnosci wydatki

eksploatacyjnej

Spdtdzielni na:

a) utrzymanie czystosci i porzadku

w pomieszczeniach ogélnego uzyt-

ku (uzytkowania) w budynkach oraz

w otoczeniu budynkdw,

b) ubezpieczenia majagtkowe zaso-

béw mieszkaniowych oraz od odpo-

wiedzialnosci cywilnej, zwigzanej

Z zarzgdzaniem nieruchomosciami,

c) utrzymania personelu i lokali

Spotdzielni zwigzanych z biezaca

eksploatacja i konserwacja nieru-

chomosci,

d) podatek od nieruchomosci

w czesci nie rozliczonej w pozycji

okreslonej w § 2 pkt 6,

e) odpis na fundusz remontowy,

f) inne wydatki, ktére nie moga by¢

zaliczane do pozycji wymienionych

w8§2wpkt2do 11.
oraz

5. Przy kalkulacji sredniego kosztu
obstugi eksploatacyjnej przypadaja-
cego na lokale uzytkowane na zasa-
dzie spétdzielczego prawa do lokalu,
wszystkie przychody pozyskane poza
optatami od tych lokali, zmniejszaja
koszty przyjete do kalkulacji Srednie-
go kosztu eksploatacji (dotyczy tylko
cztonkow Spétdzielni).

Natomiast zgodnie §17 tego Regulaminu:
Osoby zajmujace lokal bez tytutu
prawnego oraz nie bedace czton-
kami Spétdzielni uiszczaja na
rzecz Spodtdzielni optaty pokry-
wajace petne koszty ponoszone
przez Spotdzielnie w zwiazku z da-
nym lokalem.

W kwestii dotyczacej potwierdze-
nia, ze Spoétdzielnia w poprzednich
latach, np. w okresie 2008-2012, mo-
gta zwieksza¢ fundusz remontowy
lub zmniejszy¢ koszty eksploatacji
poszczegbélnych nieruchomosci przez
przeksiegowanie srodkéw finansowych
z nadwyzki na prowadzone dla po-
szczegblnych nieruchomosci ewiden-
cje (funduszu remontowego, kosztow
eksploatacji) proporcjonalnie do po-
wierzchni lokali nalezgcych do czton-
kéw danej nieruchomosci, postuzyé

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,0RLIK-JANTAR"

sie mozna fragmentem listu polustra-
cyjnego, tj. pisma z dnia 26.04.2012 r.
Krajowego Zwigzku Rewizyjnego Spot-
dzielni Mieszkaniowej kierowanego do
Rady Nadzorczej i Zarzadu Spoétdzielni
,Orlik-Jantar”: (...) Stabilizacje optat
eksploatacyjnych w  Spétdzielni,
w badanym okresie, w gtéwnej mie-
rze zapewnia uzyskiwana nadwyzka
bilansowa z pozostatej dziatalnosci
oraz przyjety przez Spotdzielnie spo-
sob jej rozliczania (...) (ostatnie zada-
nie str. 5 tego dokumentu).

Z kolei jako potwierdzenie refun-
dowania cztonkom Spétdzielni ich
wktadéw finansowych (przekazywanie
nadwyzki bilansowej na fundusze nie-
ruchomosci) przez osoby niebedace
cztonkami Spétdzielni w postaci ptace-
nia przez osoby niebedace cztonkami
wyzszych stawek na utrzymanie nieru-
chomosci, niech stanowi Zatacznik do
uchwaty nr 4 Rady Nadzorczej Spot-
dzielni Mieszkaniowej ,,Orlik-Jantar” z
dnia 24.03.2014 r.
spodarczo-finansowego Spdtdzielni na
rok 2014 (karta od 15 do 20), ktory ze-
stawia wysokosS¢ stawek eksploatacyj-

sprawie planu go-

nych obowigzujgcych w Spdétdzielni w
styczniu 2014 dla wszystkich nierucho-
mosci. Z tego dokumentu wynika, iz
stawki dla oséb niebedacych cztonka-
mi sg $rednio wyzsze o 30% od stawek
cztonkéw. Ponadto w tym zestawieniu
sg wskazane daty wprowadzenia tych
réznic w stawkach.

Reasumujac powyzsze, zadanie od
0s6b niebedacych cztonkami dopta-
ty (wyréwnania) w celu uzupetnienia
srodkéw z nadwyzki bilansowej prze-
kazanych przez cztonkéw Spoétdzielni
na zasilenie funduszy poszczegdlnych
nieruchomosci wynika z mechanizmu
uruchomionego przez cztonkéw Spét-
dzielni w wyniku podjecia przez nich
uchwat na w/w Walnych Zgromadze-
niach w sprawie przeznaczenia nad-
wyzki bilansowej Spétdzielni za lata
2019-2024, czyli zysku m.in. z prowa-
dzonych w tych latach przez Spétdziel-
nie inwestycji budowalnych, na taczna
kwote 28 687 047,25 zt.

Jako osoby niebedgce cztonkami
Spoétdzielni kierujecie Panstwo wnioski



do Zarzadu o anulowanie/wycofanie
w/w zgdania nie zauwazajac, iz Zarzad
nie ma w tej kwestii zadnych kompe-
tencji. Odwrécenie tego mechanizmu
nie jest juz mozliwe, gdyz srodki zosta-
ty wydatkowane na remonty i zmniej-
szenie kosztéw eksploatacji. A nawet
gdyby byto to mozliwe (czysto teore-
tycznie), to mogtoby to zmienié jedynie
Walne Zgromadzenie. Nalezatoby wte-
dy jednak odpowiedzie¢ na pytania: na
co cztonkowie Spoétdzielni mieliby prze-
znaczy¢ wypracowany zysk spotdzielni
w wysokosci ponad 28 mln zt?
Przypomnijmy, ze zgodnie z § 92 ust. 1.
Statutu Nadwyzke bilansowg Spétdzielni
przeznacza sie w szczegélnosci na:
a) zwiekszenie funduszu remontowego
zasobdw mieszkaniowych,
b) dziatalnos¢ spoteczna, oswiatowa
i kulturalna,
c) sfinansowanie wydatkéw zwigza-
nych z eksploatacja i utrzymaniem nie-
ruchomosci w zakresie obcigzajacym
cztonkow,
d) fundusz zasobowy

Majac na uwadze w/w zapis Statutu
w przypadku anulowania uchwat w/w
Walnych Zgromadzen pozostaje czton-
kom Spétdzielni przeznaczy¢ caty zysk
na b) dziatalnos¢ spoteczng, oswiato-
wa i kulturalng, lub d) fundusz zasobo-
wy. Fundusz zasobowy jest zasobem
wtasnym Spoétdzielni jako jednostki
gospodarczej. Z punktu widzenia czton-
ka jest to fundusz martwy, gdzie tylko
przechowuje sie pienigdze jako zabez-
pieczenie ewentualnych strat Spot-
dzielni. Obecnie znajdujgce sie na tym
funduszu rezerwy sg wystarczajgce do
potrzeb. W takim razie pozostaje nam
tylko dziatalnosé¢ spoteczna, oswiato-
wa i kulturalna, bo nie mozna tego zy-
sku przela¢ cztonkom na ich prywatne
konta do wtasnego uzytku. Majac na
uwadze bardzo zaniedbany zaséb bu-
dynkéw Spoétdzielni i jego olbrzymie
potrzeby remontowo modernizacyjne
(a lokale os6b niebedacych cztonkami
przeciez tez znajdujg sie w tym zaso-
bie), czy zasadne bytoby przeznaczac¢
tak wielkg sume na inny cel?

Przypomnijmy, ze na dzien
01.01.2024 r. fundusz remontowy byt
zadtuzony na ponad 12,231 mln zt (!),
CO oznacza, ze juz wczesniej poprzed-
ni Zarzad wydat na remonty s$rodki
pochodzgce z niepodzielonej jeszcze
woéwczas kwoty nadwyzki bilansowej
zat 2019-2023. W 2024 r. w wiekszosci
realizowano umowy zawarte jeszcze
przez poprzedni Zarzad (np. wymia-
na wind). tacznie wykonano roboty
remontowej na kwote 17,072 min zt,
przy przychodach z wptat na fundusz
remontowy 7,426 mln zt i tylko dzieki
przekazaniu na fundusz remontowy
nadwyzki z lat 2019-2023 w kwocie
22,467 mln zt mozliwe byto uzyskanie
na koniec tego roku (31.12.2024) dodat-
niego salda funduszu w kwocie 0,596
mln zt. A wykonane dzieki nadwyzce
roboty (jak np. windy) z catg pewnoscia
stuzg wszystkim uzytkownikom lokali,
nie tylko cztonkom, lecz takze osobom
niebedgcym cztonkami Spétdzielni.

Co to jest eksploatacja mienia Spoétdzielni?

Optata pod nazwa ,eksploatacja
mienia Spoétdzielni” zastgpi dotychcza-
sowg optate pod nazwg ,,mienie wspol-
ne”. Jej wysoko$¢ nie ulegta zmianie,
zmienita sig jedynie jej nazwa.

Powyzsze wynika ze stopniowe-
go porzadkowania nazewnictwa optat
i jest zgodne z trescig przepiséw ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych (zwa-
nej dalej ,,ustawg”).

Uzytkownicy lokali sg obowigzani
uczestniczyé w wydatkach zwigza-
nych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mie-
nie spétdzielni, ktore sa przeznaczo-
ne do wspoélnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okreslonych
budynkach lub osiedlu (art. 4 ust. 1,
17, 2i 4 ustawy).

Optata ta pokrywa w szczegélno-
Sci koszty utrzymania dziatek gruntu nie

wchodzacych w sktad Paristwa nieru-
chomosci, ale stuzacych mieszkaricom,
np. stanowigcych drogi dojazdowe, place
zabaw, tereny rekreacyjne itp. Nie dotyczy
natomiast nieruchomosci, ktérych kosz-
ty utrzymania sg pokrywane dochodami
z ich dzierzawy lub najmu (np. sklep Bie-
dronka” przy ul. gen. R. Abrahama 1 czy pa-
wilony przy ul. gen. R. Abrahama 7A-7E itp.).

Wykaz nieruchomosci stanowigcych
mienie spétdzielni zawarto w zatacz-
niku do Planu Gospodarczo-Finanso-

wego na rok 2025 pt. ,Tabela nr 48 - ze-
stawienie zasobéw w nieruchomosciach

mieszkalnych” (strony 1 i 2), a samo po-
jecie zdefiniowane jest w art. 40 ustawy:

Art. 40. Spdtdzielnia pozostaje
wtascicielem lub  wspdtwtascicie-
lem nieruchomosci i uzytkownikiem
lub wspdtuzytkownikiem wieczystym
gruntu w takim zakresie, w jakim nie

narusza to przystugujacej cztonkom
i wtascicielom lokali niebedacym
cztonkami spédtdzielni odrebnej wita-
snoscilokalilub praw z nig zwiazanych.
W szczegdlnosci mieniem spétdzielni
pozostaja:

1) nieruchomosci stuzace prowa-
dzeniu przez spétdzielnie dziatalnosci
wytworczej, budowlanej, handlowej,
ustugowej, spotecznej, oswiatowo-
-kulturalnej, administracyjnej i innej,
zabudowane budynkami i innymi urzg-
dzeniami;

2) nieruchomosci zabudowane
urzadzeniami infrastruktury technicz-
nej, w tym urzadzeniami i sieciami
technicznego uzbrojenia terenu zwig-
zanymi z funkcjonowaniem budynkdw
lub osiedli, z zastrzezeniem art. 49 Ko-

deksu cywilnego;

3) nieruchomosci niezabudowane.



8 il Spotdzielnia Mieszkaniowa ,ORLIK-JANTAR”
ZESTAWIENIE kosztow i przychodéw eksploatacji
przychod kspl
4 ° Yo
poszczegodlnych nieruchomosci za lata
2023, 2024 i planowane na 2025
Niedoszaco- .
N1 Nadwyzka wanie stawki Nle.doszco-.
E Koszty Przychody z | Niedoszaco- Koszty Przychody z | bilansowa za (mimo wanie Sta‘_Nkl’
% eksploatacji | eksploatacji | wanie stawki | eksploatacji | eksploatacji 2023 r. przekazania %:::er::o
g w 2023r. w 2023r. w 2023 r. w2024 r. w 2024r. (przychéd w ) nadwyik.i :adwyiki 2a
= 2024r.) bilansowej za 2023 .
2023r.)
2 3 4 5 6 7 8 9

1 231 401,27 194 602,24 15,90% 276 999,05 183 075,49 60 260,14 12,15% 33,91%
2 117 970,12 97 177,60 17,63% 143 611,77 92 844,92 28 925,20 15,21% 35,35%
3 | 230 149,35 200 507,40 12,88% 291 296,49 205 753,24 59792,54 8,84% 29,37%
4 | 382128,24 294 423,73 22,95% 475 159,57 311 125,08 111 254,32 11,11% 34,52%
5 | 467 223,89 366 910,62 21,47% 679 238,98 367 053,55 124 843,76 27,58% 45,96%
6 | 259082,53 190 626,00 26,42% 295 244,84 209 783,58 57 901,40 9,33% 28,95%
7 | 611668,63 463 270,62 24,26% 725 918,26 498 225,11 147 338,94 11,07% 31,37%
8 | 151777,80 120 061,25 20,90% 173 067,37 114 871,09 39010,44 11,09% 33,63%
9 | 373432,73 269 777,52 27,76% 424 835,02 268 703,40 96 174,04 14,11% 36,75%
10| 668 822,42 460 481,19 31,15% 835 716,09 497 988,67 172 016,62 19,83% 40,41%
11| 714 421,67 521 535,10 27,00% 844 953,51 522 414,12 198 231,80 14,71% 38,17%
12| 497 906,54 338 079,56 32,10% 549672,82 375667,78 112 272,04 11,23% 31,66%
13| 364 415,70 227 451,38 37,58% 403 100,81 226 898,70 107 367,55 17,08% 43,71%
14| 192 509,96 139 190,51 27,70% 266 879,21 131 532,25 61 826,94 27,55% 50,71%
15| 193 841,51 140 809,50 27,36% 257 278,06 129 348,92 56 576,68 27,73% 49,72%
16 | 451 154,95 287 516,85 36,27% 583 465,36 325 881,23 120 159,66 23,55% 44,15%
17| 221 695,36 145 992,25 34,15% 275127,51 130 770,15 62 702,86 29,68% 52,47%
18| 624 227,14 435 215,36 30,28% 745 553,89 447 907,23 168 926,26 17,27% 39,92%
19| 538 208,42 445 041,93 17,31% 731 394,14 434 104,21 168 461,69 17,61% 40,65%
20| 793296,72 620 261,32 21,81% 829921,85 619 176,01 211 174,91 -0,05% 25,39%
21| 300 188,93 247 581,17 17,52% 398 544,75 242 661,43 79 084,73 19,27% 39,11%
22| 484 051,98 363019,47 25,00% 715 480,55 365 360,49 117 813,40 32,47% 48,93%
23| 215126,28 153 794,30 28,51% 303 783,53 155 574,67 59 588,84 29,17% 48,79%
24| 137 669,35 120 332,27 12,59% 165 345,95 109 995,75 42 594,68 7,71% 33,48%
25| 101 236,88 90 591,49 10,52% 135 935,95 83 379,42 29 220,51 17,17% 38,66%
26| 160473,63 128 519,53 19,91% 210989,73 129716,24 40 447,79 19,35% 38,52%
27| 191 924,54 149 626,00 22,04% 249 601,38 144 099,98 54 468,42 20,45% 42,27%
28| 200 841,73 166 296,38 17,20% 243 175,92 152 976,55 58 855,91 12,89% 37,09%
29| 213001,10 172 731,42 18,91% 262 428,42 166 696,17 52 551,26 16,45% 36,48%
30| 224 453,85 177 069,67 21,11% 288 958,26 171 921,68 55 700,76 21,23% 40,50%
31| 115404,12 101 528,50 12,02% 134 248,68 108 491,70 31764,42 -4,47% 19,19%
32| 115453,48 98 997,02 14,25% 140 893,30 93 557,15 27 802,08 13,86% 33,60%
33| 300435,57 241 993,83 19,45% 345 528,48 225 447,41 81 590,83 11,14% 34,75%
34| 241 429,90 184 777,99 23,47% 268 291,64 183 488,39 54 160,77 11,42% 31,61%
35| 202 507,40 168 420,67 16,83% 254 102,42 164 570,33 58 368,86 12,26% 35,23%
37| 457 282,57 254 119,25 44,43% 294 923,27 238 481,58 57 691,65 -0,42% 19,14%
38| 568 228,89 319 098,79 43,84% 370 930,68 281 546,72 74 464,11 4,02% 24,10%
39 37 081,37 34 325,25 7,43%




ZESTAWIENIE kosztow i przychodow eksploatacji
poszczegodlnych nieruchomosci za lata

2023, 2024 i planowane na 2025

Planowane Niedoszaco- Niedoszco- i
Planowane przychody z 'Nadwyika wanie.stawki wanie stawki, ' Srednie Wazrost Wzro?t
ey eksploatacji | bilansowa za (mimo ) AT mec!oszaco-. KOSZtOW kosztow -
eksploatacji w 2025r. 2024’r. przekazajm.la przekazano wanie stawki eksploatacji eksploatacji
w 2025 r. (10 m-cy stara| (przychéd w ) nadwyzk-l T w latach 2024/2023 plan
stawka + 2 m- 2025r.) bilansowej za 2024 r. 2023-2025 2025/2024
ce nowa) 2024r.)
10 11 12 13 14 15 16 17
266 392,75 191 978,94 26 909,53 17,83% 27,93% 15,30% 19,71% -3,83%
168 246,76 99 971,49 13 178,01 32,75% 40,58% 21,86% 21,74% 17,15%
320 194,51 218 924,47 27 046,87 23,18% 31,63% 14,97% 26,57% 9,92%
478 813,35 330 826,01 52 154,83 20,01% 30,91% 18,02% 24,35% 0,77%
611 983,89 396 147,01 58 137,68 25,77% 35,27% 24,94% 45,38% -9,90%
352 786,27 223 881,80 27 332,08 28,79% 36,54% 21,52% 13,96% 19,49%
776 242,00 530 839,22 68 179,21 22,83% 31,61% 19,39% 18,68% 6,93%
204 171,88 123 846,04 17 912,07 30,57% 39,34% 20,85% 14,03% 17,97%
436 238,01 289 145,10 45 131,29 23,37% 33,72% 21,75% 13,76% 2,68%
856 916,12 536 318,30 80 108,67 28,06% 37,41% 26,35% 24,95% 2,54%
717 508,28 540 190,14 43 296,41 18,68% 24,71% 20,13% 18,27% -15,08%
586 029,48 401 059,05 53 069,57 22,51% 31,56% 21,95% 10,40% 6,61%
440 060,87 249 899,85 50 383,31 31,76% 43,21% 28,81% 10,62% 9,17%
317 288,62 143 733,13 28 527,99 45,71% 54,70% 33,65% 38,63% 18,89%
270 635,21 142 563,61 26 348,54 37,59% 47,32% 30,89% 32,73% 5,19%
594 076,30 351 715,55 57 102,00 31,18% 40,80% 30,34% 29,33% 1,82%
292 749,52 143 564,39 29 606,69 40,85% 50,96% 34,89% 24,10% 6,41%
798 512,97 483 838,89 78 204,95 29,61% 39,41% 25,72% 19,44% 7,10%
777 547,94 469 990,33 78 453,13 29,46% 39,55% 21,46% 35,89% 6,31%
839 546,35 627 560,68 98 633,69 13,50% 25,25% 11,75% 4,62% 1,16%
469 887,36 254 866,30 36 830,00 37,92% 45,76% 24,91% 32,76% 17,90%
725 358,46 424 273,79 55 154,94 33,90% 41,51% 30,46% 47,81% 1,38%
332 758,11 165 948,57 27 670,53 41,81% 50,13% 33,17% 41,21% 9,54%
202 231,53 119 652,28 19512,77 31,19% 40,83% 17,16% 20,10% 22,31%
159 433,71 87 643,75 13 608,08 36,49% 45,03% 21,39% 34,28% 17,29%
229 854,01 135 986,27 18 440,13 32,82% 40,84% 24,03% 31,48% 8,94%
262 873,34 151 943,68 25692,63 32,43% 42,20% 24,97% 30,05% 5,32%
268 718,82 183 950,81 26 814,48 21,57% 31,55% 17,22% 21,08% 10,50%
273 822,59 179913,60 24 194,20 25,46% 34,30% 20,27% 23,21% 4,34%
330 935,32 179 584,37 25587,48 38,00% 45,73% 26,78% 28,74% 14,53%
168 640,96 113 227,08 15 163,68 23,87% 32,86% 10,47% 16,33% 25,62%
162 177,45 100 447,10 13 392,16 29,81% 38,06% 19,31% 22,03% 15,11%
418 586,29 243 797,82 37 996,53 32,68% 41,76% 21,09% 15,01% 21,14%
322 955,95 196 615,32 25579,04 31,20% 39,12% 22,03% 11,13% 20,37%
267 867,14 176 635,27 27 182,56 23,91% 34,06% 17,67% 25,48% 5,42%
361 670,12 177 687,59 26 889,27 43,44% 50,87% 29,15% -35,51% 22,63%
457 011,25 298 314,78 34 401,71 27,20% 34,72% 25,02% -34,72% 23,21%
430 418,69 361 019,74 24 896,50 10,34% 16,12% 10,34%
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W jakich przypadkach i dlaczego lokale
nie nalezace do cztonkow obcigzane sg wyzszymi optatami?

Z czego wynika zréznicowanie
optat dla cztonkéw i nie cztonkéw?

Optaty za lokale w spétdzielniach
mieszkaniowych zasadniczo sg ustalane
w jednakowej wysokosci dla cztonkéw
spoétdzielni i oséb niebedacych cztonka-
mi, lecz posiadajgcych lokale w nieru-
chomosci spotdzielczej. Zréznicowanie
wysokosci optat moze sie jednak pojawié
woweczas, gdy Walne Zgromadzenie po-
dzieli nadwyzke bilansowa spétdzielni
mieszkaniowej za okreslony rok obrotowy
i przeznaczy jg np. na zwiekszenie fundu-
szu remontowego lub zmniejszenie kosz-
téw eksploatacji nieruchomosci.

Czym jest nadwyzka bilansowa
Spoétdzielni?

To nicinnego, jak zysk z dziatalnosci

gospodarczej prowadzonej przez spot-
dzielnie mieszkaniowg w danym roku ob-

rotowym, po zaptaceniu przez nig podat-
ku CIT (podatku dochodowego od osdéb
prawnych). Spétdzielnia mieszkaniowa
moze prowadzi¢ réznorodng dziatalnos¢
gospodarczg i w interesie cztonkdw jest, by
prowadzita jg z zyskiem. Taka dziatalnos$¢
moze polegaé np. na budowie budynkéw
w celu sprzedazy potozonych w nich loka-
li, na wynajmowaniu lokali i dzierzawie te-
rendéw stanowigcych mienie spétdzielni,
odptatnym $wiadczeniu ustug itp.

Czy Spoétdzielnia dziata tylko dla
zysku?

Nie. Oprécz nastawionej na zysk dzia-
talnosci gospodarczej spétdzielnia miesz-
kaniowa prowadzi swojg podstawowg
dziatalno$¢ w zakresie zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych jej cztonkéw. Ta
dziatalnos¢ polega na gospodarowaniu
zasobem mieszkaniowym, czyli zarzag-
dzaniu lokalami cztonkdéw i 0séb niebeda-
cych cztonkami. Jest ona prowadzona bez
jakichkolwiek narzutéw, czyli potocznie
mowigc ,,po kosztach”. Jezeli optaty nie
finansujg tych kosztéw to konieczne sag
podwyzki.

Kto ma prawo do nadwyzki bilan-
sowej i kto decyduje o tym, na co zo-
stanie ona przeznaczona?

Prawo udziatu w nadwyzce bilanso-
wej spotdzielni nalezy do katalogu praw
cztonka kazdej spétdzielni. Zatem prawo
do udziatu w zysku spétdzielni nalezy sie

wytgcznie jej cztonkom. | to oni decyduja
o losach nadwyzki bilansowej uczestni-
czgc w Walnym Zgromadzeniu: po za-
twierdzeniu sprawozdan finansowego
i z dziatalnosci spétdzielni za dany rok ob-
rotowy to cztonkowie podejmujg uchwate
0 sposobie podziatu wypracowanej przez
spotdzielnie nadwyzki.

Nadwyzka bilansowa moze by¢ prze-
znaczona na cele wskazane w statucie
spoétdzielni. Najczesciej sg to: zwieksze-
nie funduszu remontowego, zmniejsze-
nie kosztéw eksploatacji nieruchomosci
spoétdzielczych, zwiekszenie funduszu
zasobowego, a w spétdzielniach prowa-
dzacych dziatalnos¢ spoteczng, kultural-
ng i oSwiatowa — réwniez dofinansowanie
tego typu dziatalnosci.

W jaki sposéb nadwyzka trafia do
cztonkow spétdzielni?

W drodze uchwaty Walne Zgromadze-
nie okresla cel, na ktéry zostanie przezna-
czona nadwyzka. Jezeli tym celem jest
zwiekszenie funduszu remontowego
lub zmniejszenie kosztow eksploata-
cji nieruchomosci, to przeksiegowanie
srodkow finansowych z nadwyzki na pro-
wadzone dla kazdej nieruchomosci ewi-
dencje (czy tofunduszu remontowego, czy
kosztéw eksploatacji nieruchomosci) na-
stepuje proporcjonalnie do powierzch-

ni_lokali nalezagcych do cztonkéw we
wszystkich nieruchomosciach. Oznacza

to, ze Spotdzielnia przekazuje te czesé
nadwyzki cztonkom spoétdzielni w sposéb
posredni, tzn. w imieniu swoich konkret-
nych cztonkéw w danej nieruchomosci
zasila fundusz remontowy tej nierucho-
mosci (lub odpowiednio zmniejsza koszty
eksploatacji tej nieruchomosci). Spot-
dzielnia mieszkaniowa nie wyptaca wiec
swoim cztonkom $rodkéw finansowych
z nadwyzki bilansowej, lecz zalicza im je
na poczet optat za lokale.

Skoro zatem cztonkowie spoétdziel-
ni posrednio ,wptacili” swojg nadwyzke
na fundusz remontowy (lub zmniejszenie
kosztéw eksploataciji), to po stronie wtasci-
cieli lokali nie bedacych cztonkami na dzien
podziatu nadwyzki powstaje zobowigzanie
do odpowiedniego uzupetnienia wktadu
poczynionego przez cztonkéw. Obowigzek
ponoszenia ciezaréw zwigzanych z utrzy-
maniem nieruchomosci dotyczy bowiem

wszystkich jej wtascicieli, tak cztonkéw
jak i osoby niebedace cztonkami.

Jaka jest wysokosé takiej ko-
niecznej doptaty w celu uzupetnienia
nadwyzki przekazanej przez czton-
kéw? Jak to sobie policzyé?

Jest ona proporcjonalna do kwoty
swptaconej” przez cztonkéw spétdzielni.
Wyjasnijmy to na przyktadzie:

JeZeli w nieruchomosci o powierzch-
ni uzytkowej lokali 5 000 m? na lokale
cztonkéw spdétdzielni przypada 4 500 m?,
a 500 m2 przypada na lokale 0s6b niebe-
dacych cztonkami, to znaczy, ze cztonko-
wie otrzymali nadwyzke bilansowa tylko
na te 4 500 m. Jezeli kwota nadwyzki dla
cztonkéw w tej nieruchomosci wyniosta
90 000 zt na fundusz remontowy, to kazdy
cztonek ,wptacit” z przystugujacego mu
zysku kwote 20 zt za kazdy m? swojego
lokalu (90 000 zt + 4 500 m2 = 20 zt/m?).

Za lokale nalezace do 0s6b nie upraw-
nionych do nadwyzki (niebedacych
cztonkami spétdzielni) nalezy dokonaé
uzupetniajacej wptaty rowniez kwoty 20
zt za kazdy m? lokalu. W sumie wszyscy
wtasciciele tych lokali powinni wnies¢
jednorazowo kwote 10 000 zt (20 zt/m?
x 500 m2 = 10 000 zt). Jezeli jednak ptat-
nos¢ tej kwote roztozymy na 25 rat w for-
mie comiesigcznej dodatkowej optaty,
to powinna ona wynosic¢ 0,80 zt/m? mie-
siecznie (20 zt/m? + 25 rat = 0,80 zt/m?).

W przypadku niskich kwot nadwyzki
taka doptata do funduszu remontowego
(lub na zmniejszenie kosztéw eksploata-
cji) moze nastgpi¢ w drodze jednorazowej
wptaty. Jednak, gdy wysokos$¢é nadwyzki
bilansowej jest znaczna, bardziej celowe
jestroztozenie tej kwoty na okreslong licz-
be rat. Co istotne, raty te nie sg oprocen-
towane.

Kupitem mieszkanie od osoby
niebedacej cztonkiem spoétdziel-
ni. Dlaczego to ja mam teraz za to
wszystko ptacié¢?

Przystugujgce cztonkowi spétdzielni
mieszkaniowej prawo do udziatu w nad-
wyzce bilansowej jest zwigzane z posia-
daniem przez niego prawa do konkretnego
lokalu (lub lokali, jezeli ma wigcej takich
praw). Wynika to z przepiséw ustawy, kt6-
ra cztonkostwo w spétdzielni uzaleznia
wprost od nabycia prawa do lokalu spét-



dzielczego. Dzisiaj tylko wtasciciel prawa
odrebnej wtasnosci lokalu ma wybér, czy
chce by¢ cztonkiem spétdzielni. Moze to
dotyczy¢ tez wspétwtascicieli prawa do
lokalu spétdzielczego (o tym w dalszej
czesci artykutu).

Z punktu widzenia podziatu nadwyzki
bilansowej decydujgce znaczenie ma za-
tem data, w ktérej to nabycie prawa do lo-
kalu nastgpito oraz data, ktérg przyjeto do
podziatu tej nadwyzki. Przypomnijmy, ze
spotdzielnia mieszkaniowa nie wyptaca
swoim cztonkom $rodkéw finansowych
z nadwyzki bilansowej, lecz zalicza im je
na poczet optat za lokale. Skutkiem tego
prawo do nadwyzki bilansowej niejako
przechodzi na prawo do lokalu w dacie
przyjetej do podziatu tej nadwyzki.

Przyktad:

Podziat nadwyzki nastapit wedtug
stanu cztonkdw na dzieri 31 grudnia 2020
r., a zbycie lokalu przez osobe niebedaca
cztonkiem spétdzielni nastapito w stycz-
niu 2021 r. Nowy witasciciel tego lokalu
nie ma prawa do tej nadwyzKki.

Istotne bowiem w takim przypad-
ku jest to, czy lokal nalezat do cztonka
w dacie przyjetej do podziatu nadwyzki
bilansowej.

Spoétdzielnia wystawita sprzeda-
jacemu zaswiadczenie, ze wszystkie
optaty sa uregulowane. Dlaczego
mam za to ptacié?

Istotna bedzie tu kwestia daty wyma-
galnosci dodatkowej optaty na fundusz
remontowy (lub eksploatacje nieru-
chomosci). Po wejsciu w zycie uchwaty
0 podziale nadwyzki bilansowej naste-
puje jej przeksiegowanie na odpowiednig
ewidencje danej nieruchomosci, czy to
funduszu remontowego, czy kosztéw eks-
ploatacji — pod datg przyjetg do podziatu
tej nadwyzki. Natomiast ustalenie optat
dla wtascicieli lokali bez prawa do tej nad-
wyzki nastgpuje w okresie pdzniejszym,
po uchwaleniu planu gospodarczo-finan-
sowego spotdzielni, w ktérym zaplano-
wano przychody kazdej nieruchomosci,
a na ich pokrycie — stosowne optaty dla
wszystkich uzytkownikéw lokali. Dodat-
kowa optata z tytutu braku prawa do nad-
wyzki bilansowej staje si¢ wiec wymagal-
na od dnia wskazanego w zawiadomieniu
0 zmianie wysokosci optat.

Czy te dodatkowe optaty nie sa
przedawnione?

Skoro wymagalnos¢ takiej opta-
ty zostaje wskazana na okres przyszty

to nie ma tu mowy o jakimkolwiek
przedawnieniu.

Ale przeciez prawo nie moze dzia-
ta¢ wstecz?

Prawo nie dziata w tym przypadku
wstecz. Optaty sg ustalane na okres przy-
szty, a korzyscig wszystkich wtascicieli
lokali, w tym tych zobowigzanych do do-
ptaty, jest fakt, iz na ewidencji funduszu
remontowego lub kosztéw eksploatacji sg
juz $rodki finansowe z nadwyzki bilanso-
wej, ktére moga sfinansowacé poniesienie
koniecznych wydatkéw, do ktérych zo-
bowigzani sg wszyscy wtasciciele lokali.
Dodatkowe optaty uzupetnig jedynie (i to
sukcesywnie w przysztosci), niezbedne
do tego srodki.

Kto jest, a kto nie jest cztonkiem
spétdzielni mieszkaniowej?

O tym, czy kto$ jest cztonkiem, czy
nie, decydujg przepisy ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych. Jest to Scisle
zwigzane z posiadaniem prawa do lokalu
w budynku spétdzielczym. W takim bu-
dynku lokale mieszkalne (lub uzytkowe)
z reguty nalezg do cztonkéw danej spot-
dzielni, ale moga réwniez naleze¢ do
0s0b, ktére cztonkami nie sa.

Jak sta¢ sie cztonkiem spétdzielni
mieszkaniowej?

W niektérych sytuacjach cztonkiem
spotdzielni mieszkaniowej stajemy sie
niejako automatycznie, z mocy prawa.
Decydujg o tym przepisy ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych (dalej zwanej
Lustawg”). Czasem wymaga to jednak
podjecia przez nas osobistego dziatania.

Kiedy automatycznie staje sie
cztonkiem Spétdzielni?

Automatyzm w nabyciu cztonkostwa
jest mozliwy tylko w przypadku_ spot-
dzielczych praw do lokali, takich jak:

1) spétdzielcze lokatorskie prawo

do lokalu mieszkalnego — cztonkiem
jest osoba, na ktérg wystawiono przy-

dziat takiego lokalu lub z ktérg zawarto
umowe o ustanowienie takiego prawa;
jezeli powstanie tego prawa nastgpito
w trakcie trwania matzeristwa, a mat-
zenstwo to trwa nadal, to oboje mat-
zonkowie sg cztonkami spotdzielni
mieszkaniowej,

2) spoétdzielcze wtasnosciowe

prawo do lokalu - cztonkiem jest oso-
ba, ktéra jest wtascicielem tego prawa;
jezeli prawo to nalezy do kilku oséb,

n

cztonkiem moze by¢ tylko jedna z nich,
chyba ze prawo to przystuguje wspol-
nie matzonkom.

Kiedy ten automatyzm nie dziata?

Przede wszystkim dotyczy to lokali
wyodrebnionych, czyli przeksztatconych
w prawo odrebnej wtasnosci lokalu.
Podczas zawierania aktu notarialnego
przeksztatcenia lokalu spétdzielczego w
prawo odrebnej wtasnosci cztonek spot-
dzielni podejmuje decyzje, czy pozostaje
cztonkiem spétdzielni, czy tez z cztonko-
stwa rezygnuje.

Ponadto w razie zbycia takiego lokalu,
jego nabywca nie staje sie cztonkiem
spotdzielni z mocy prawa. Jezeli ze-
chce by¢ cztonkiem, musi ztozy¢ dekla-
racje przystgpienia do spétdzielni. Zarzad
spotdzielni jest zobowigzany woéwczas
podja¢ uchwate o przyjeciu wtasciciela
takiego lokalu w poczet cztonkéw spot-
dzielni. Od czasu zmiany ustawy w 2017
r. nie ma juz potrzeby wptacania wpiso-
wego ani udziatéw w spétdzielni.

Jezeli takie prawo odrebnej wtasnosci
zostato nabyte przez matzonkéw, kazde
z nich moze ztozy¢ deklaracje cztonkow-
ska. Jezeli natomiast prawo to jest wspot-
wtasnoscig kilku oséb, powinny one wy-
znaczy¢ sposréd siebie petnomocnika,
ktéremu przystugiwac¢ bedg uprawnienia
cztonka.

Kiedy jeszcze automatyzm nie
dziata?

Dotyczy to sytuaciji, w ktérej dochodzi
do $mierci cztonka spétdzielni, ktéremu
dotad przystugiwato spétdzielcze wta-
snosciowe prawo do lokalu lub prawo
odrebnej wtasnosci lokalu. Osoby dzie-
dziczgce po zmartym prawo do takiego
lokalu powinny zwrécié szczegblng uwa-
ge na to, czy spadkobiercami udziatéw w
lokalu nie zostaty osoby nie bedgce mat-
zonkami. W takim przypadku powinny wy-
znaczy¢ sposrod siebie cztonka.

Podobna sytuacja istnieje w przypad-
ku, gdy lokal nabywa kilka oséb, ktére nie
sg matzenstwem. Osoby te muszg wy-
bra¢ sposréd siebie osobe, ktéra bedzie
cztonkiem Spétdzielni.

W przypadku watpliwosci kazde oso-
ba, ktérej przystuguje prawo do lokalu
w SM ,,0Orlik-Jantar” moze zgtosi¢ sie do
pracownika ds. cztonkowskich.
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Kwota wptacona przez cztonkéw
Spétdzielni na fundusz remontowy
(z nadwyzek bilansowych z lat 2019-2024):

23953 635,93 zt (88,56%)

Kwota wptacona przez cztonkéw Spétzielni
na zmniejszenie kosztéw eksploataciji nieruchomosci
(z nadwyzek bilansowych z lat 2023-2024):
4733 411,32 zt (90,24%)

Kwota naleznych wptat na eksploatacje nieruchomosci
do uzupetnienia przez osoby niebedace cztonkami Spoétdzielni:

Kwota naleznych wptat na fundusz remontowy do uzupetnienia
przez osoby niebedace cztonkami Spétdzielni:

0,
3093 009,19 zt (11,44%) 512097,78 ¢ (9,76%)
. RAZEM: 5 245 509,10 zt
RAZEM: 27 046 645,12 zt ’
1. Wptaty na fundusz remontowy Il. Wptaty na zmniejszenie kosztéw eksploatacji
— Whptat. 4 ko K T lez h
e Whptata cztonkéw . P a’ a c_z or_\ ow wota nateznyc
[=1 - N ~ Kwota naleznych Spotdzielni na doptat na
= = Spoétdzielni na = - N P .
5 S doptat na fundusz oy zmniejszenie zmniejszenie
2 S fundusz B < -
i=3 =3 remontowy =3 kosztow kosztow
E= = remontowy N L = - o
= = N o nieruchomosci od = eksploataciji eksploataciji
S = nieruchomosci - < N S N P N L
= = - - oso6b niebedacych = nieruchomosci- | nieruchomosci od
= = podziat nadwyzek ~ > N - " N
= = cztonkami = podziat nadwyzek | oséb niebedacych
= = z lat 2019-2024 = .
=1 [z4] [zt] z lat 2023-2024 cztonkami
= [zt] [z4]
al Sosabowskiego 1, 3 465 646,07 71 400,96 . 87 169,67 13 032,15
2 Sosabowskiego 4 236 574,93 32 490,79 2 42 103,21 8 098,61
3 PERARETSIIRED T, £5 468 149,76 44 860,76 3 86 839,41 8 878,23
Sosabowskiego 2
Sosabowskiego 5, 7;
4 N . N 872 328,06 80 032,75 a 163 409,15 14 282,71
Witoszynskiego 2,4, 6, 8
5 [SONEH NEMIETEE IEED % 983 443,17 136 725,37 5 182 981,44 26 018,86
Dedala 8
6 Dedala 1, 3 463 923,43 88 690,18 6 85 233,48 17 872,02
7 PRERE 2 < Si:e'ssnem % 1144 302,90 126 902,05 7 215 518,15 21 663,41
8 Meissnera 14 309 881,03 31 364,83 8 56 922,51 6 747,17
=) Meissnera 6, 8, 8A 748 596,76 105 995,96 =) 141 305,33 18 144,18
10 Me'ss"'e:i‘izl;f;;'eldorfa 1330 275,90 137 903,46 10 252 125,29 21 808,10
atat Polskich Skrzydet 2, 4, 6 1525 728,88 179 597,94 ikl 289 087,67 29 092,38
12 Nagorskiego 1, 3,5, 7 890 876,03 147 331,75 12 165 341,61 28 365,72
13 Jantarowy Szlak 2, 4 807 711,04 81 022,37 13 157 750,86 8 069,79
14 Fieldorfa "Nila" 7 462 659,19 48 059,91 14 90 354,93 4 935,55
15 Fieldorfa "Nila" 9 438 129,55 73839,11 15 82925,22 12 597,35
16 |Witoszynskiego 1,3, 5; 21 PP 945 688,39 118 564,91 16 177 261,66 21306,24
Dzieci Warszawy 1, 3,9, 11
17 21 PP Dzieci Warszawy 5, 7 493 183,97 46 229,75 iz 92 309,55 8 334,43
18 ABERENTE 2 E2, 215, & 2y G 1283 110,09 156 746,82 18 247 131,21 21 517,61
8; Bora-Komorowskiego 44
19 Orlego Lotu 2,4, 6 1271734,65 123 042,50 HiS 246 914,82 13 324,07
20 Guderskiego 3, 5, 7, 9 1594 733,34 280 476,74 20 309 808,60 40 066,61
Zil Salamandry 3 600 575,72 95 442,43 Z2al 115914,73 13947,90
22 Awionetki RWD 1 899 386,26 140 457,89 2 172 968,34 21 045,25
23 Abrahama 7 456 422,64 55 628,34 23 87 259,37 8 279,15
24 Mikotajczyka 15 332401,39 33 209,83 24 62 107,45 6 108,43
25 Mikotajczyka 13 229910,35 20 364,50 25 42 828,59 3 867,79
26 Mikotajczyka 17, 19 308 774,57 55 476,74 26 58 887,92 9 073,72
27 Mikotajczyka 18, 20 428 204,09 24 066,01 27 80 161,05 4 224,06
28 Rogalskiego 2 454 068,52 53 514,99 28 85670,39 9 034,60
29 Abrahama 3 413 198,84 88 631,92 E25)] 76 745,46 16 885,04
30 Abrahama 5 426 725,32 79 116,34 30 81 288,24 13 091,08
31 Przemyka 2 241 448,12 55 351,60 31 46 928,10 8 448,28
32 Przemyka 4 225 357,08 55 714,04 32 41 194,24 11 247,17
33 Przemyka 6 640973,50 100 065,79 33 119 587,46 18 674,92
34 Przemyka 8 433 276,71 72 638,82 34 79 739,81 14 653,13
35 Przemyka 10 454 123,55 51471,53 35 85551,42 8 782,56
36 Rogalskiego 3 329 321,08 36 105 232,09
37 Nowaka-Jezioranskiego 11 209 028,73 215,24 37 85 090,57 215,24
38 Nowaka-Jezioranskiego 13 108 865,82 364,26 38 108 865,82 364,26
39 Abrahama 14 24 896,50 0,00 39 24 896,50 0,00
RAZEM RAZEM 23953 635,93 3 093 009,19 RAZEM 4733411,32 512 097,78
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Analiza wzrostu kosztow w spétdzielni mieszkaniowej
w Warszawie (2018-2024)

Ztozonosé otoczenia gospodarczego
i prawnego a realny wzrost kosztow
operacyjnych

Spotdzielnie mieszkaniowe muszg
mierzy¢ sie z coraz bardziej skompliko-
wang sytuacjg zewnetrzng — rosngcymi
kosztami energii, inflacja wykraczajaca
poza koszyk konsumencki, nowymi obo-
wigzkami prawnymi i cyfrowymi, a takze
dynamicznymi zmianami taryf i presjg ze
strony mieszkarncéw. Od 2018 roku nasta-
pit lawinowy wzrost kosztéw funkcjono-
wania, ktérego zrédtem zewnetrzne uwa-
runkowania: gospodarcze, legislacyjne
itechnologiczne.

1. Inflacja CPI1 2018-2024

Rok - Inflacja (CPI, GUS)

2018 - 1,6%

2019 - 2,3%

2020 - 3,4%

2021 - 51%

2022 - 13,2%

2023 - 14,4%

2024 - 10,4%

tacznie ok. 66,5%

Nalezy jednak podkresli¢, ze

wskaznik inflacji CPl (konsumencki
indeks cen) nie oddaje w petni rze-
czywistej dynamiki wzrostu kosz-
tow, z jakimi mierza sie spotdzielnie
mieszkaniowe. CPl uwzglednia koszyk
dobr i ustug konsumpcyjnych przeciegt-
nego gospodarstwa domowego, podczas
gdy struktura kosztéw spétdzielni jest
zupetnie inna. W praktyce obserwujemy,
ze ceny ustug budowlanych, remonto-
wych i instalacyjnych (w tym zwigzanych
z termomodernizacjg czy modernizacja
infrastruktury), a takze koszty ustug in-
formatycznych, ksiegowych, prawnych
i zwigzanych z cyfryzacjg (np. obowiazki
wynikajgce z KSeF, BDO, CRBR, wymo-
gi cyberbezpieczenstwa) rosty znacznie
szybciej niz ogélny poziom inflacji. W efek-
cie, realna presja kosztowa, ktéra cigzy na
spotdzielniach, jest znacznie wigksza niz
sugerowatby to wskaznik CPI. To ztozone
otoczenie wymusza na zarzadach spot-
dzielni coraz bardziej odpowiedzialne pla-
nowanie, dtugofalowe prognozowanie

2. Koszty, ktére rosty szybciej
niz inflacja
Energia elektryczna

2018-2019: Okres wzglednej stabilizacji

e Ceny energii elektrycznej dla spétdziel-
ni utrzymywaty sie na poziomie okoto
350-400 zt/MWh.

¢ Rozliczenia byty przejrzyste, a obstuga
ksiegowa nie wymagata dodatkowych
dziatan ani weryfikaciji.

e Brak mechanizméw ostonowych, a pro-
cedury byty standardowe i mato anga-
zujgce dla pracownikéw.

2020-2021: Poczatek podwyzek i napie¢

na rynku energii

e Ceny zaczety stopniowo rosng¢ (do
500-700 zt/MWh), gtéwnie na skutek
wzrostu kosztéw emisji CO, oraz zmian
rynkowych.

Spoétdzielnie zawieraty nowe umowy
z dostawcami, czesto z niekorzystnymi
warunkami.

Nadal brak systemowych tarcz — rozlicze-
nia pozostawaty stosunkowo nieskom-
plikowane, cho¢ wymagaty juz wiekszej
czujnosci przy analizie kosztow.

2022: Kryzys energetyczny i gwattowne
wzrosty cen

e Ceny hurtowe energii osiggnety poziom
powyzej 1000 zt/MWh, co przetozyto
sie na znaczgce obcigzenia finansowe
dla spétdzielni.

e Wprowadzono tzw. tarcze energetycz-
ne, ktére jednak obejmowaty jedynie
gospodarstwa domowe, a nie dotyczyty
czesci wspolnych budynkow, takich jak:
- klatki schodowe,

- oSwietlenie zewnetrzne,
- windy,
- hydrofory iinne urzgdzenia techniczne.

e W efekcie, pracownicy spétdzielni —
zwtaszcza dziaty ksiegowosci — zostali
zobowigzani do:

- oddzielnego rozliczania zuzycia energii
przypadajgcego na lokale mieszkalne
i na czesci wspélne,

- sktadania oswiadczen do dostawcow
(np. Veolia) potwierdzajgcych kwalifi-
kacje odbiorcéw,

- manualnego wyliczania rekompensat
i zwrotéw na podstawie skomplikowa-
nych formut i interpretacji ustaw.

2023: Kontynuacja tarcz i wzrost obo-
wigzkow biurokratycznych

Materiat ze strony WSM, Ochota”

e Utrzymano zamrozone ceny dla gospo-
darstw domowych, wprowadzajgc limi-
ty zuzycia.

e Czesci wspdlne nadal byty wytaczone
z systemu rekompensat, co skutkowato
koniecznoscig prowadzenia podwadj-
nych rejestréw zuzycia i optat.

* Pracownicy spétdzielni musieli:

- $ledzi¢ zmiany przepisow i interpreta-
cje prawne,

- dostosowac systemy ksiegowe do no-
wych wymogéw,

- przygotowywac szczegétowe zesta-
wienia dla instytuc;ji kontrolnych.

e W wielu przypadkach konieczne byto tez
wdrazanie nowych procedur wewnetrz-
nych oraz organizowanie szkolen dla ze-
spotéw ksiegowo-administracyjnych.

2024: Utrzymanie wysokiego poziomu za-

angazowania personelu

e Mimo pewnej stabilizacji cen (czescio-
wo dzieki dtugoterminowym kontrak-
tom), obowigzywaty nadal:

- osobne zasady rozliczen dla lokali
mieszkalnych i czesci wspdlnych,

- obowigzek archiwizacji dokumentéw
i deklaraciji, takze z poprzednich lat,

- cykliczne raportowanie do URE
i innych instytuciji.

e Pracownicy byli zmuszeni do dodatko-
wej pracy zwigzanej z weryfikacjg prze-
kroczen limitdbw oraz dokumentowa-
niem rozliczen taryfowych dla réznych
typow odbiorcow.

2025: Czesciowa stabilizacja cen, ale
obowigzki pozostaja

e Koszty energii elektrycznej ustabilizowaty
sie na poziomie okoto 800-1000 zt/MWh.

¢ Nadal brak systemowych rozwigzan obej-
mujgcych czesci wspolne — rozliczenia te
spoczywajg w catosci na spétdzielniach.

e Obowigzki administracyjne i ksiegowe
utrzymujg sie na wysokim poziomie,
obejmujac:

- biezgce monitorowanie zuzycia,

- rozliczanie kosztéw wewnetrznych,

- dokumentowanie uprawnien do cen
zamrozonych.

e Od 2018 roku koszty energii elektrycznej
dla spotdzielni mieszkaniowych wzrosty
ponad dwukrotnie, a w niektorych przy-
padkach — nawet trzykrotnie.
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e Cho¢ wprowadzono mechanizmy osto-
nowe (tarcze), nie objety one czesci
wspélnych budynkéw, W efekcie zna-
czaco zwiekszyty obowigzki organiza-
cyjne i dokumentacyjne po stronie spot-
dzielni takie

- tworzenie i sktadanie oswiadczen,

- prowadzenie rozliczen wedtug nowych
zasad,

- biezgce reagowanie na zmieniajgce
sie przepisy prawa energetycznego.

e W praktyce oznaczato to koniecznosé
wiekszego zaangazowania zespotdéw oraz
wydtuzenie czasu pracy operacyjnej

Gaz

W 2018 ceny gazu dla odbiorcéw zbio-
rowych (w tym spétdzielni) byty regulowa-
ne i relatywnie przewidywalne.

* Przecietna cena za gaz dla SM (tacznie
z dystrybucjg) wynosita okoto 90-100
zt/MWh. W 2022 Ceny gazu eksplodo-
waty: w szczycie hurtowa cena przekra-
czata 500 zt/MWh, a niektére kontrakty
zawierane w 2022 r. osiggaty stawki
600-800 zt/MWh.

e \Wprowadzono zamrozenia cen gazu,
ale tylko dla gospodarstw domowych
oraz podmiotéw wrazliwych — czesci
wspélne i ogrzewanie weztéw, hydro-
forni, kottowni lokalnych byty z tego wy-
taczone.

Spétdzielnie musiaty:

- sktada¢  oswiadczenia
uprawnionego,

- wskazywac ilo$¢ gazu objetg limitem
i zuzycie kwalifikowane i niekwalifiko-
wane,

- prowadzi¢ oddzielng ewidencje dla
gazu wykorzystywanego do celéw
mieszkalnych i technicznych

odbiorcy

2023-2025: Wysokie ceny i ciggta biurokracja

e Pomimo spadku hurtowych cen gazu,
zawarte wczesniej kontrakty i taryfy
utrzymujg relatywnie wysokie ceny:
250-400 zt/MWh.

¢ Nadal obowigzujg rozréznienia na gaz
objety ochrong i nieobjety.

Wystepuje konieczno$¢ corocznego
sktadania nowych oswiadczen, a takze
biezgcej analizy przepiséw wprowadza-
nych nowelizacjami ustaw.

Pracownicy spétdzielni zmuszeni sg do
statej weryfikacji zgodnosci rozliczen
z wytycznymi PGNIG i URE.

CIEPLO
2018-2019: Stabilne ceny ciepta

e Koszty ciepta (energia cieplna + dystry-
bucja) wynosity okoto 60-80 zt/GJ.

e Brak mechanizméw ochronnych, tary-
fa zatwierdzana przez URE, rozliczenia
uproszczone.

e Obstuga wymagata tylko standardowe-
go zaksiegowania faktur miesiecznych.

2020-2021: Rosnace optaty state i zmienne

¢ Rosng ceny certyfikatéw CO, i paliw (gtow-
nie wegla i gazu do wytwarzania ciepta).

e Veolia zaczyna wprowadza¢ coroczne

podwyzki taryf — koszt ciepta przekracza
100 zt/GJ.

¢ Obstuga formalna wcigz umiarkowana —
nie wprowadzono jeszcze podziatéw ani
specjalnych formularzy.

2022: Kryzys, podwyzki i wprowadzenie

"tarczy cieptowniczej"

e Ceny ciepta osiggajg poziom 120-150
zt/G) (dla spétdzielni nawet wyzej,
w zaleznosci od taryfy).

* Rzad wprowadza "taryfe maksymalng"
dla ciepta — mechanizm ochrony pole-
gajacy na ograniczeniu wzrostu cen do
40% wzgledem cen z wrzes$nia 2022.

e Spotdzielnie musza:

- sktadaé oswiadczenia odbiorcy ciepta
uprawnionego,

- wykazywaé powierzchnie ogrzewang
lokalami mieszkalnymi,

- wnioskowa¢ o rekompensaty dla do-
stawcy (np. Veolia).

¢ WWymaga to:

- zebrania danych z systeméw ewiden-
cyjnych,

- rozréznienia lokali mieszkalnych i uzyt-
kowych,

- cyklicznej sprawozdawczosci do Veolii
i URE.

e Znaczgco zwieksza sig ilo$¢ pracy dzia-
téw technicznych, ksiegowosci i admi-
nistracji.

2023-2025: Czesciowe utrzymanie mecha-
nizmdw ochronnych, ale biurokracja rosnie

e Tzw. ,tarcza cieptownicza” zostata
przedtuzona, ale warunki sie zmieniaty —
spotdzielnie muszg aktualizowac¢ dane,
sktadac¢ korekty wnioskow, dostosowy-
wac sie do zmian w sposobie naliczania
rekompensat.

e Koszty ciepta (mimo zamrozen) siegaja
realnie 140-180 zt/GJ, a koszty dystry-
bucji sg osobno waloryzowane.

e Pracownicy spétdzielni:

- zobowigzani sg do regularnych analiz
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zapisoéw taryfowych,
- muszg dostarcza¢ szczegbtowe dane
oilosci zuzywanego GJ i strukturze lokali,
- uczestnicza w audytach i kontrolach URE.

* Procesy, ktére dawniej zamykaty sie
w prostych fakturach, obecnie wymaga-
ja wieloetapowej weryfikaciji, recznego
przeliczania i biezgcego sledzenia prze-
piséw. Koszty zwigzane z remontami
i konserwacja

2018-2019: Ceny materiatéw budowlanych
rosty umiarkowanie — srednio 2-4% rocznie,
zgodnie z inflacjag | sezonowoscig rynku.

e Prace remontowe (elewacje, dachy,
klatki schodowe, instalacje sanitarne)
realizowano na podstawie przetargow
z przewidywalnym poziomem cen.

¢ Firmy wykonawcze byty dostepne, kon-
kurencja umiarkowana — Sredni koszt
roboczogodziny wynosit ok. 40-50 zt.

e SM mogty planowa¢ zadania remonto-
we z wyprzedzeniem i utrzymac rezer-
wy funduszu remontowego na stabil-
nym poziomie.

2020-2021: Pandemia i pierwsze zawiro-
wania cenowe

e Lockdowny, zerwane tancuchy dostaw,
wzrost kosztéw transportu i braki kadro-
we spowodowaty wzrosty:

- materiaty budowlane (cement, stal,
drewno): +10-20%,

- robocizna: +10-15% (z powodu braku pra-
cownikéw i wzrostu ptac minimalnych).

e \WW Warszawie firmy remontowe zaczety
zgdac wyzszych zaliczek, czestsze byty
tez sytuacje przerywania robét lub wy-
powiadania umow.

e SM musiaty wprowadzaé korekty pla-
néw remontowych, przesuwac terminy
lub dzieli¢ zadania na etapy, by zmiesci¢
sie w rosngcych kosztach.

2022: Skokowy wzrost cen po wybuchu

wojny w Ukrainie

e Najwiekszy skok cen materiatéw
i ustug od dekad — szczegdlnie widoczny
w Il kwartale 2022:

- styropian, wetna mineralna: +100-
120% r/r,

- stal, prety zbrojeniowe: +80-100%,

- cement, zaprawy, kleje: +40-60%,

- robocizna (Warszawa): +30-40%, przy
braku dostepnych wykonawcow.

¢ Fundusze remontowe staty sie niewystar-
czajgce w stosunku do realnych kosztéw
wykonania planowanych zadan.

e Spoétdzielnie zmuszone byty do:



- rezygnaciji z czesci zaplanowanych robét,

- ogtaszania  kolejnych  przetargow
zpowodu braku ofert mieszczacych sie
w kosztorysie,

- skracania zakreséw prac (np. malo-
wanie tylko klatek gtéwnych, a nie
wszystkich).

2023: Wysoka inflacja budowlana i zmiana
trybu pracy wykonawcdow

Mimo lekkiego wyhamowania cen nie-
ktérych materiatéw, robocizna nadal
rosta:

- $rednia  stawka  roboczogodziny
w Warszawie: 70-90 zt,

- firmy zaczety indeksowaé umowy, z3-
dajac klauzul waloryzacyjnych i skré-
cenia terminéw ptatnosci.

Ceny wybranych materiatéw nadal wy-

sokie, np.:

- farby, lakiery, zywice — +30% w sto-
sunku do 2021,

- okna, drzwi, materiaty wykoriczeniowe
—+20-40%.

W praktyce:

- wiele spétdzielni musiato aktualizo-
wac kosztorysy inwestorskie kilka razy
w ciggu jednego roku,

- utrudnione stato sie poréwnywanie
ofert z lat wczesniejszych — brak punk-
tu odniesienia.

Dziaty techniczne byty zmuszone do
wigkszego zaangazowania w kontrole
kosztéw, renegocjacje, monitorowanie
rynku i czestsze ogtaszanie przetargow.

2024-2025: Stabilizacja cen materiatdw,
ale trwaty wzrost kosztow robocizny

Materiaty budowlane ustabilizowaty sie
cenowo (nawet lekkie spadki), ale robo-
cizna w Warszawie przekroczyta 100 zt
za roboczogodzing w wielu zakresach
(np. elektryka, wentylacja, spawanie).

Firmy wykonawcze nadal zgdajg indek-
sacji cen umownych oraz krétszych ter-

Podsumowanie (2018-2025)

mindw realizaciji.
SM sg zmuszone do:

- bardziej elastycznego planowania remon-
téw (czesto z rocznym wyprzedzeniem),

- wprowadzania etapowania prac (np.
elewacja budynku w dwéch sezonach),

- negocjowania rabatéw przy zakupach
bezposrednich materiatéw (z pomi-
nieciem wykonawcy).

Znaczgco wzrosty naktady na obstuge

inwestycyjna:

- koniecznos¢ tworzenia dokumentacji
przetargowej zgodnej z nowymi realia-
mi rynkowymi,

- wigksze zaangazowanie inspektoréw
nadzoru i dziatu technicznego,

- prowadzenie wielu postepowan réw-
nolegle ze wzgledu na niskg dostep-
nos$¢ wykonawcow.

Wywo6z nieczystosci
Koszty odbioru odpadéw w Warszawie
wzrosty ponad 3-4 razy od 2018 r., przy
czym najwiekszy skok nastgpit w latach
2020-2021.

Spétdzielnie musiaty dostosowaé swo-
je systemy rozliczeniowe do trzech réz-
nych modeli naliczania w ciggu 4 lat —
co oznaczato:

- koniecznos¢ ponownego sktadania
deklaraciji i korekt,

- zmiany stawek dla mieszkancéw na-
wet kilka razy w ciggu roku,

- ciggta aktualizacje danych o liczbie
0s06b, zuzyciu wody lub powierzchni.

- weryfikacje segregacji i obstudze re-
klamacji mieszkancow,

- analizie btedow w systemie naliczania
optat przez miasto,

- spory o interpretacje zasad naliczania
w lokalach ustugowych, wspélnych
i technicznych.

Koszty pracy

Ptaca minimalna: 2100 zt (2018) > 4300
zt(2024) = +105%
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¢ Realny wzrost kosztéw etatéow: +120%
(ZUS, BHP, szkolenia, presja ptacowa)
koniecznos¢ konkurenciji

Ptaca minimalna:
© 2018 r.: 2100 zt brutto
© 2024 r.: 4 300 zt brutto

Wozrost: +105% w ciggu 6 lat
e Wozrost kosztéw nie ograniczyt sie do
samego wynagrodzenia zasadniczego —
znaczgco wzrosty réwniez:

- sktadki ZUS (w tym zdrowotna, ktéra
stata sie nieodliczalna),

- koszty szkolert obowigzkowych (BHP,
PPOZ, ochrona danych),

- wyposazenie stanowisk (RODO, infor-
matyzacja, ergonomia),

- fundusz socjalny,

- roshgce oczekiwania ptacowe wyni-
kajace z rynku pracownika.

e Spoétdzielnie mieszkaniowe musza dzis
konkurowaé o pracownikéw z sektorem
prywatnym oraz samorzgdowym, ktory:

e czesto oferuje wyzsze wynagrodzenia
przy mniejszej odpowiedzialnosci,

e zapewnia lepsze $wiadczenia pozaptaco-
we (np. benefity, elastyczny czas pracy),

® przyciaga specjalistow (np. ksiegowych,
technikéw, informatykéw) korzystniej-
szym wizerunkiem.

e Dotyczy to zwtaszcza kluczowych sta-
nowisk:

¢ administratorzy osiedli, inspektorzy nad-
zoru, specjalisci ds. ksiggowosci, osoby
do obstugi systeméw informatycznych.

Ubezpieczenia majatkowe

e Wzrost sktadek o 80-120% - wy-
nikajgcy z wigkszej liczby zgtasza-
nych szkéd (ekstremalne zjawiska
pogodowe, zalania, pozary) oraz
inflacji  wartosci  odtworzeniowe;j.

¢ rynek cierpi na niedobdr wy-
kwalifikowanych pracow-
nikéw — co oznacza wyzsze

ceny i mniejszg konkurencje w
przetargach.

e Dotyczy to zaréwno elektry-

kéw, hydraulikdw, jak i firm
zajmujgcych sie przeglagdami
budowlanymi.

. Robocizna -
Wzrost kosztéw .

Rok L Warszawa Uwagi

materiatow . .

($rednio)

2018 +2-4% ~45 zt/h Stabilny rynek
2020 +10-15% ~55 zt/h Stabilny rynek

+ — 0
2022 . 4,0 .1 20% . ~75 zt/h Skokowe podwyzki, brak firm

(w zaleznos$ci od materiatu)
2023 +10-30% ~85-95 zt/h Wymuszone indeksacje i aneksy
2025 0% ~100-110 2t/h Trwata presja ptacgwg, mniejsza
dostepnosc firm
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e Towarzystwa ubezpieczeniowe wymaga-
ja indeksacji wartosci nieruchomosci, co
powoduje proporcjonalny wzrost stawek.

Koszty informatyczne i cyfryzacja
e Od 2018 roku nastgpit gwattowny
wzrost obowigzkéw informatycznych
natozonych na spétdzielnie — m.in.,
BDO, czy obowigzki sprawozdawcze
wobec GUS i KAS w formie cyfrowe;j.

e Konieczny byt zakup, serwerdw, a takze
zatrudnienie specjalistow IT

* Koszty licencji, aktualizacji, optat serwi-
sowych i cyberbezpieczenstwa wzrosty
Srednio od 2018 roku o nawet 150%,
a cyfryzacja nie jest juz opcjg — lecz wa-
runkiem zgodnosci z prawem. Dodatko-
wo pandemia COVID-19 (2020-2022)
wymusita nagte przejscie czesci per-
sonelu administracyjnego na tryb pra-
cy zdalnej, co oznaczato koniecznosé
zakupu laptopéw, modemow, licenciji
VPN, narzedzi komunikacyjnych oraz
reorganizacji systeméw dostepowych
i archiwizacji. W szczytowym momen-
cie pandemia doprowadzita do dra-
stycznego wzrostu cen sprzetu kompu-
terowego — niektére modele laptopdw,
drukarek czy serweréw podrozaty nawet
0 50-80% z powodu globalnych brakéw
podzespotéw

Wzrost obowigzkéw formalnych
i biurokratycznych (2018-2024)

W latach 2018-2024 spétdzielnie
mieszkaniowe zostaty objete falg nowych
obowigzkéw formalnych, prawnych i ad-
ministracyjnych. Procesy, ktére wczesniej
byty stosunkowo proste i ograniczone
do dokumentacji wewnetrznej, dzi$ wy-
magajg petnej zgodnosci z rozbudowa-
nymi przepisami unijnymi i krajowymi,
ciggtego monitoringu zmian prawa oraz

RODO (od 2018+r.)

Wprowadzenie Rozporzadzenia
0 Ochronie Danych Osobowych (RODO)
natozyto na spotdzielnie obowigzek grun-
townej przebudowy sposobu przetwarza-
nia danych mieszkaricéw, pracownikéw,
dostawcoéw i kontrahentow.

e Konieczne byto powotanie Inspektora
Ochrony Danych (IOD), opracowanie
i wdrozenie polityk bezpieczenstwa,
ewidencji naruszen, rejestréw czynno-
$ci przetwarzania oraz regulaminéw dla
pracownikéw.

¢ \Wymagane byty szkolenia, zakup sprze-
tu szyfrujgcego, licencje na programy
do zarzadzania danymi, a takze koszty
zewnetrznej obstugi prawnej i informa-
tycznej.

e Spotdzielnie zostaty zmuszone do trwa-
tego przeorganizowania obiegu doku-
mentéw, w tym ograniczenia dostepu
do akt i digitalizacji zasobdw.

Wptyw pandemii COVID-19 na
relacje z najemcami i ptynnosé
finansowa spoétdzielni

Pandemia COVID-19 (2020-2022)
miata gteboki wptyw nie tylko na organiza-
cje pracy i bezpieczenstwo sanitarne, ale
takze na relacje finansowe z mieszkanca-
mi i najemcami lokali uzytkowych.

Zawieszenie odsetek | dla

mieszkaricow oraz najemcow

ulgi

W okresie kryzysu zdrowotnego wiele
spotdzielni — kierujgc sie odpowiedzialno-
$cig spoteczng i oczekiwaniami ze strony
lokatoréw — dobrowolnie zawiesito na-
liczanie odsetek ustawowych za nieter-
minowe optaty czynszowe. Dodatkowo
udzielano:

e odroczen w ptatnosciach (np. rozktada-
nie zalegtosci na raty),
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wych (np. gastronomia, ustugi),
e ugdd windykacyjnych z dtuzszymi ter-
minami sptaty.

Cho¢ dziatania te byty uzasadnione
spotecznie i w wielu przypadkach nie-
zbedne, to miaty istotny wptyw na biezg-
cg ptynnosé¢ finansowg spétdzielni, ktéra
musiata jednoczesnie ponosi¢ state lub
rosngce koszty (energia, ubezpieczenia,
ochrona, wynagrodzenia, informatyka),
mimo nizszych przychodéw.

Trudnosci najemcdow w regulowaniu optat

Wielu najemcow — zaréwno mieszkan-
cow, jak i przedsiebiorcéw — znalazto sie
w trudnej sytuacji finansowej z powodu
lockdowndw, utraty dochodéw lub zamro-
zenia dziatalnosci. W efekcie:

e zwiekszyta sie liczba

czynszowych,

zalegtosci

e wzrosty koszty dziatarn windykacyjnych
i obstugi prawnej,

e a niektodre lokale uzytkowe zostaty zwol-
nione lub zlikwidowane, co doprowa-
dzito do statego ubytku dochodéw spét-
dzielni.

Efekt domina - wazrost kosztéw dotyka
takze lokatorow

Cho¢ spétdzielnie przez wiele mie-
siecy absorbowaty czesé¢ rosngcych
kosztéw i ograniczaty podwyzki, to dtu-
gotrwate utrzymanie wyzszych wydatkéw
przy jednoczesnym spadku dochodéw
doprowadzito do koniecznosci stopnio-
wego dostosowywania stawek optat eks-
ploatacyjnych i funduszu remontowego.
Wozrost kosztéw operacyjnych byt wiec
nieunikniony réwniez z perspektywy
mieszkancow, ktérzy od 2022 roku coraz
czesciej mierzyli sie z wyzszymi optatami
miesiecznymi, wynikajgcymi nie tylko z in-
flacji, ale rowniez z konsekwenciji polityki

coraz bardziej kosztownych inwesty- . . ostonowej z lat pandemii.
. . - Lo e czasowych zwolnien z czynszu lub jego
cji organizacyjnych i informatycznych. . R Frédito:
czesci dla przedsiebiorcow prowadza- roato:
cych dziatalno$é w lokalach uzytko- https://wsmochota.com.pl
Spis numerow: Jak uzyskac dostep do strony
226710717 - Sekretariat internetowej Spotdzielni?
226713835 - Dziat Techniczny 226710619 - Dziat Administracyjny Czes¢ materiatéw publikowanych

W przypadku awarii instalacji domowych nalezy dzwoni¢ do:
2266617 14 lub 22666 17 15 - Pogotowie Wod-kan i c.o.
w godz. 15.00-7.00 oraz w dni wolne od pracy

0501083 814
0501083 814

992 - Pogotowie Gazowe

- Pogotowie Elektryczne po godz. 16-tej i dni wolne od pracy
- Pogotowie DZwigowe po godz. 16-tej i dni wolne od pracy

na stronie www.orlik-jantar.com.pl
przeznaczona jest wytagcznie dla
cztonkoéw Spoétdzielni. Z tego powodu
dostep do tych materiatéw wymaga
logowania. Aby uzyskac login

i hasto prosimy o kontakt

z Dziatem Administracji.
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