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Ostréda, dnia 26.09.2023r.

RADA NADZORCZA
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE Pan Cezary Bark

RN

'JEDNOSC‘
?ﬂ\ 022

Odpowiedz na List otwarty

Rada Nadzorcza Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Jednos¢” w Ostroédzie w odpowiedzi na list

otwarty (data wptywu 21.08.2023r.) informuje:
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Rozliczenie kosztéw podgrzania wody powstalo za okres styczen — maj 2023r., (a nie za
I kwartal tego roku) i odbylo si¢, co wiclokrotnie podawano, z powodu wymiany
wodomierzy mieszkalnych w calych zasobach Spéldzielni. Kilkumiesigczna wymiana
wodomierzy spowodowana byla nie tylko duzg iloScig urzadzen (ok. 10 tys. sztuk
wymienionych wodomierzy), ale rGwniez niedostepnoscig mieszkan w uméwionych terminach,
trudnym dostgpem do szachtéw technicznych poprzez zabudowg lazienek i kuchni. Do
rozliczenia kosztéw podgrzania wody w danym budynku lub zespole budynkéw, oprdcz ilosci
energii cieplnej zuzytej do podgrzania, ceny jednostkowej energii, potrzebna jest ilos¢ wody
pobranej do podgrzania odczytana w tym samym czasie we wszystkich lokalach w budynku lub
zespole budynkéw. Demontaz naktadki do zdalnego odczytu lub wodomierza uniemozliwia
dokonanie odczytu. Stad wynikalo opo6zZnienie w rozliczeniu, o ktérym Spéldzielnia
informowata m.in. na swojej stronie internetowej. W takiej sytuacji ustalenie nowej zaliczki na
podgrzanie wody, bez znajomosci ilosci zuzytej wody, mogloby znaczaco odbiega¢ od stanu
faktycznego. Spoldzielnia przy kazdej zmianie taryfy ciepta informowata mieszkancow poprzez
m.in. wywieszanie informacji na drzwiach wejsciowych do budynku i na stronie internetowe;.
Kazdy mieszkaniec, ktéry otrzymat rozliczenie z niedoptata mégt ztozy¢ wniosek o roztozenie
na nieoprocentowane raty, ktorych ilo§¢ sam proponowal.
Niedoptaty z rozliczenia kosztéw podgrzania wody za okres styczen — maj 2023r. wynikaly nie
tylko z bardzo duzego wzrostu cen. W okresie ostatnich trzech lat cena jedmostki energii
cieplnej 1GJ wzrosla o prawie 250%. Niedoplaty wynikaly réwniez z innych powodéw:
np. niektore osoby, w tym jedna z 0s6b podpisujaca list otwarty nie wplacila zadnej zaliczki na
poczet zuzycia wody i podgrzania, nie tylko przez okres rozliczeniowy styczen — maj 2023r.,
ale takze przez nastepny okres rozliczeniowy czerwiec — sierpien 2023r.. Kolejna osoba
okreslita zaliczke na podgrzanie wody w wysokosci 2zt (dwa ztote) miesigcznie, czyli 10zt
przez okres rozliczeniowy, a zuzyta ciepto do podgrzania wody w kwocie kilkudziesi¢ciu razy
wiekszej. Kolejny mieszkaniec zglosit do zaliczki jedng osobe z normg 1m® miesiecznie,
a prawdopodobnie 5 0s6b wynajmujacych to mieszkanie zuzyto lgcznie 30m® do podgrzania,
rowniez posiadal wysoka niedoptate. Takich przypadkow jest bardzo duzo i niewiele méwi
statystyka, jaki procent lokali miato niedoptate¢ ponad 1000zi, a nalezaloby okresli¢ jaki
procent lokali mialo niedoplate i z jakich powodéw. Nalezy podkresli¢, ze Spéldzielnia, co
miesigc w terminie reguluje w caloéci zobowigzania wynikajace z dostaw mediéw, niezaleznie
od zadtuzenia wynikajacego z optat mieszkaniowych. Oplaty, ktérych wysokos¢ nie zalezy od
Spotdzielni stanowig 65% - 70% wnoszonych oplat przez mieszkancow.
Regulamin rozliczania energii cieplnej obowigzujacy do czasu zmiany tj. od 01.09.2023r.
w zaKresie rozliczania kosztow podgrzania wody obowigzywat wiele lat i nie byly zglaszane
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uwagi do sposobu rozliczania. Dynamiczny wzrost cen ciepta oraz minimalny pob6ér wody badz
jego brak, w przypadku wielu lokali, powodujacy niedoplaty, spowodowat przygotowanie
przez  Zarzad  Spéldzielni projektu  nowego  sposobu  rozliczania  kosztow
i wnoszenia zaliczek na podgrzanie wody, ktéry Rada Nadzorcza zatwierdzila i obowiazuje
od wrzesnia 2023r. Koszty energii cieplnej zostaty podzielone zgodnie z art. 45a ustawy Prawo
energetyczne na stale, jednakowe dla kazdego lokalu i zmienne zalezne od zuzycia wody do
podgrzania. Pierwszym okresem rozliczeniowym wg zmienionego Regulaminu bedzie
okres od wrze$nia do grudnia 2023.

4) Propozycja wprowadzenia jednakowej zaliczki z tytulu podgrzania wody dla wszystkich
nieruchomosci jest niezgodna z przepisami prawa, w tym m.in. z art. 45a ust. 9 ustawy
Prawo energetyczne (Wiasciciel lub zarzqdca budynku wielolokalowego dokonuje wyboru
rozliczania catkowitych kosztow zakupu ciepta na poszczegolne lokale mieszkalne i uzytkowe w
tym budynku), oraz art. 4 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, jak rowniez
Rozporzadzeniem Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 07.12.2021r. Réznice w kosztach,
a tym samym w wysokosci zaliczek wynikajg réwniez z podziatlu budynkow na poszczegélne
grupy taryfowe przez dostawce ciepla.

5) Podzial obowigzkéw w zakresie remontéw balkonéw jest ustalony w Regulaminie
okreslajgcym obowigzki spoldzielni oraz uzytkownikoéw lokali, i jest zgodny z uchwalg
Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 07.03.2008r. sygn. akt III CZP 10/2008. Jezeli
Spoldzielnia zleca lub samodzielnie montuje daszki (szczegdlnie na najwyzszych
kondygnacjach) ponosi odpowiedzialnos¢ lub otrzymuje gwarancj¢. Wiele daszkéw nad
balkonami, zabudowa okienna balkonéw, zaluzje antywlamaniowe jest montowanych bez
wiedzy spoéldzielni. W takich sytuacjach trudno odpowiedzialno$¢ spoéldzielni
w przypadku niepoprawnego montazu i przeciekania wody na nizsze kondygnacje.
Zapobieganie przeciekaniu wody na nizsze kondygnacje to rowniez poprawna eksploatacja
balkondéw szczegblnie w okresie zimowym. Fundusz remontowy dotyczy czesci wspllnych
nieruchomos$ci, w tym réwniez naprawy elewacji zewnetrznych w tym balkonéw i to
spotdzielnia realizuje od wielu lat. Kompleksowe remonty balkonéw odbywaja si¢ przy kazdej
termomodernizacji budynku i dotycza wszystkich elementéw balkonéw bez wzgledu na zapisy
w/w Regulaminu.

6) Spoldzielnia przestrzega zapis6w art. 4 ust. 4! pkt 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
w zakresie ewidencji i rozliczenia wszystkich wplywow i wydatkéw funduszu remontowego
w poszczegélnych nieruchomosciach. Jezeli koszty prac remontowych znacznie
przekraczajg skumulowane §rodki na funduszu remontowym w danej nieruchomosci, to
prace te s3 wykonywane, zgodnie z uzasadnieniem do wyroku Trybunahlu
Konstytucyjnego z dnia 05.02.2015r. sygn. akt K 60/13. Jezeli w danej nieruchomosci np.
dwubudynkowej, w obu budynkach wykonywane sg prace termomodernizacyjne na kwote ok.
1.6 min ziotych to tylko tym budynkom nalezy przypisa¢ te wydatki. Nie powoduje to
powstania zadnego zadluzenia z tytulu funduszu remontowego dla mieszkancéow tych
budynkéw. Zgodnie z w/w przepisem ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie mozna
przypisac tych kosztéw innym nieruchomosciom. Nie oznacza to, ze w tym budynku nie beda
prowadzone dorazne, konieczne naprawy, a tym bardziej usuwane awarie. Stanem
funduszu remontowego, co kwartal zajmuje si¢ Rada Nadzorcza, a sprawdza poprawnosé jego
ewidencji bieglty rewident i lustrator. Nie stwierdzono w zadnym przypadku postgpowania
niezgodnego z prawem.

7) Spoldzielnia zamierza przebudowaé zaréwno stron¢ internetowa, jak rowniez system
informatyczny obslugujacy dziatalno$é spoldzielni. Dostgp powinien by¢ ograniczony
wylacznie dla cztonkéw Spéldzielni.

8) Zdaniem Rady Nadzorczej nieuzasadnionym jest okreslenie jej dzialalnosci oraz Zarzadu jako
~inkasenta”. W dwoch perspektywach RPO Warmia i Mazury, Spéldzielnia pozyskala ponad
12,5 min zlotych, ktére byly przeznaczone przede wszystkim na poprawe efektywnosci
energetycznej budynkéw, a tym samym ograniczeniem zakupu ciepta. Przy pomocy tych
srodk6w oraz funduszu remontowego zmodernizowano ponad 70 budynkéw,
a dla 20 budynkéw wybudowano nowe wymiennikownie ciepla, co pozwolilo na
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zmniejszenie zakupu ciepla o ponad 10 tys. GJ. Spoldzielnia wszystkie prace wykonala bez
zaciggania kredytu czy pozyczek, by nie obcigza¢ dodatkowymi kosztami mieszkaficow.
Ponadto praktycznie corocznie uzyskiwata Srodki ze sprzedazy tzw. ,,bialych certyfikatow”.
Czy takie dzialania to, jak Panstwo piszecie w swoim liscie ,,zardwno Paristwo jak i zarzgd nie
majq wplywu na nic i jedyne co moggq to zebrac¢ od nas pieniqzki”. Kwota 12,5 mln 21 to
kwota, ktéra nalezaloby zbiera¢ ponad 4 lata na fundusz remontowy,
by wykonaé zaplanowane prace. Kazda termomodernizacja, to nie tylko zmniejszenie zakupu
ciepla, to rOwniez poprawa estetyczna budynkdw, ale takze wzrost wartosci Panstwa mieszkan,
o czym mozna przekona¢ si¢ w ogloszeniach o sprzedazy. Nasza Spéldzielnia byla jednym
z najwickszych beneficjentéw srodkow unijnych w naszym wojewodztwie, wykonata wszystkie
zaplanowane prace i prawidlowo je rozliczyla. Czy tak post¢puje ,inkasent”?

Z upowaznienia Rady Nadzorczej:




