DZWIGI
Szanowni Panstwo
wlasciciele/lokatorzy mieszkan wysokich budynkéw korzystajacych z wind osobowych

W zwigzku z oszczerczymi anonimami przyklejanymi na bramach niektorych budynkéw
spotdzielni oraz z pismami kierowanymi do spotdzielni w kwestii optat za dzwigi chcieliby$Smy
w kilku stowach przedstawi¢ Panstwu merytoryczne aspekty przedmiotowej sprawy oraz rzeczowo
nakresli¢ Panstwu podjecie uchwaty dotyczacej dzwigow osobowych w wysokich budynkach.

Zacznijmy od pytan, ktore przewazajg w korespondencji do spotdzielni :

Dlaczego wszyscy wlasciciele mieszkan w budynku wyposazonym w dzwigi musza ponosié
koszty ich utrzymania w cze$ciach przypadajacych na ich lokale? Dlaczego zmieniono sposéb
naliczenia oplat za dzwigi z 0s6b na stawke w zI/m? powierzchni uzytkowej mieszkania?

Ot6z ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000r. ( Dz.U. z 2013r poz. 1222)
w art. 4 ust. 1 mowi, ze cztonkowie spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali,
sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomo$ci w czgdciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami
statutu.

Ten sam artykul w ust. 4 rozszerza te obowiazki takze na wtlascicieli niebedacych cztonkami
spotdzielni.

Zatem to wszyscy, ktorym przystuguja prawa do lokali obowigzki te muszg wykonywaé przez
uiszczanie oplat na takich samych zasadach.

Koszty eksploatacji i utrzymania dzwigéw osobowych sa niewatpliwie jednym z kosztow
eksploatacji budynkéw mieszkalnych, co potwierdza § 18 ust. 4 pkt. 4 Statutu Spoétdzielni. Totez
nie ma znaczenia, czy lokal jest na parterze lub pierwszym pigtrze, czy tez na innej kondygnacji.
W kosztach powstalych na danej nieruchomoS$ci partycypuja wszyscy mieszkancy danej
nieruchomosci, ktorym przystuguja prawa do lokalu.

Niektorzy mieszkancy mowia, ze we wspolnotach jest inaczej. Oto6z przepisy dotyczace pokrywania
wszystkich kosztow powstajacych na okreslonej nieruchomos$ci obowiazuja rowniez
we wspolnotach mieszkaniowych. Koszty eksploatacji i utrzymania dzwigdéw osobowych zgodnie
z ustawg o wilasno$ci lokali rozliczane sa posiadanym udziatlem bez wzgledu na umiejscowienie
w bryle budynku lokalu.

Zglaszany przez mieszkancoéw postulat, ze koszty eksploatacji, napraw i remontéw nalezy liczy¢
jedynie od oséb, bo m2 nie jezdzg jest nietrafiony, z kilku powodow:

- po pierwsze, poniewaz z windy korzystaja nie tylko mieszkancy budynku, ale rowniez osoby, ktore
je odwiedzaja np. rodzina lub znajomi itp.

- po drugie, na podstawie ilosci zgtoszonych 0sob do optat spotdzielnia nie moze ustali¢ - kto wiecej
korzysta z windy, a kto z niej w ogole nie korzysta,

- po trzecie — jak ustali¢, Kto wigcej razy korzysta z windy, Czy wieloosobowa rodzina, ktora razem
jedzie do szkoty i pracy, a pozniej wraca z pracy i szkoty po potudniu? Czy osoba samotna
wychodzaca w ciggu dnia na zakupy i spacer? Czy osoba ktora ma psa i musi z nim wyjs$¢? Czy
moze mieszkaniec parteru jadacy do sagsiadow na wyzszym pigtrze?

Zatem wobec nie moznosci ustalenia, kto jak korzysta z windy, przyj¢to zasadg, ze koszt utrzymania
dzwigu osobowego jest obowigzkiem osob posiadajacych prawo do lokalu w danym budynku



zgodnie z art. 4 Ustawy o Spotdzielniach Mieszkaniowych oraz § 18 ust. 4 pkt 4 Statutu Spotdzielni
SMLW ,,Popowice”.

W tym miejscu warto powiedzie¢ te , ze w budynkach wysokich sg elementy, z ktorych mieszkancy
nie korzystaja, ale musza pokrywac koszty ich eksploatacji i remontow np. suche piony lub
nawodniona instalacja przeciwpozarowa. Obowigzek pokrywania kosztow eksploatacji i remontow
spoczywa na wszystkich wtascicielach mieszkan w danej nieruchomos$ci, a oplaty sg liczone
w ztotych/m? powierzchni lokalu.

Analogicznie wyglada sytuacja w przypadku wind osobowych. Podobnie wyglada takze np. sprawa
utrzymania piaskownicy przed budynkiem na terenie nieruchomosci. Piaskownica taka stanowi
cze$¢ wspolng nieruchomosci 1 w kosztach jej utrzymania partycypuja wszyscy, niezaleznie od tego
czy posiadaja dzieci lub wnuczki, ktore z tej piaskownicy korzystaja.

Inne rozwigzania proponowane przez mieszkancow dotyczace rozliczenia kosztow utrzymania
dzwigow wspodtczynnikiem od kondygnacji, na ktorej znajduje si¢ lokal mieszkalny, czy tez
wspotczynnikiem od ilosci zuzytej wody oraz zwolnienia z oplat parteréw czy tez 50% bonifikata
dla pierwszego pigtra, nie majg podstaw prawnych.

Kolejne pytania zadawane przez mieszkancow:

Dlaczego W innych spéldzielniach mieszkaniowych oplaty za diwigi sq naliczane od o0sob,
a partery nie partycypujg w kosztach za diwigi?

Otéz w przewazajacej ilosci spotdzielni mieszkaniowych we Wroctawiu od 2000 roku zgodnie
Z ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych rozlicza si¢ koszty eksploatacji i utrzymania dzwigow
osobowych kalkulujac stawke oplaty w zt/m?, ktora ptaca wszyscy bez wzgledu na potozenie lokalu,
w tym parter i pierwsze pigtro. Przyczyng takiego podejScia zaréwno naszej, jak i innych
spotdzielni do liczenia kosztow optat za dzwigi sg rosngce koszty utrzymania wind, ktore wymagaja
zebrania okre$lonego budzetu na ich utrzymanie, a kalkulowanie optat od 0s6b obarczone jest
duzym btedem wynikajacym z faktu, ze wlasciciele mieszkan zglaszaja coraz mniejsza ilo$¢
zamieszkujacych o0sob, co powoduje niedobory finansowe i konieczno$¢ zmian optat, ktore
sg zalezne od os$wiadczen skladanych przez mieszkancow. W naszej spotdzielni rokrocznie
wg o$wiadczen ubywato nam po kilkadziesigt oséb, co powodowato rokrocznie spadek przychodow
na dzwigach o kilkadziesiat tysiecy ztotych. Zatem rokrocznie malejgca ilo§¢ 0sob zamieszkujacych
lokale mieszkalne podawana w oswiadczeniach sktadanych przez wiascicieli w powigzaniu
z rokrocznie rosngcymi kosztami utrzymania dzwigéw stata si¢ koniecznos$cig wprowadzenia
statego 1 niezmiennego parametru wg ktorego mozna liczy¢ optaty za dzwigi.

Tendencja malejacej ilosci os0b zglaszanych do oplat wraz z rosnacymi kosztami remontow
i eksploatacji dzwigéw sklonily Zarzad i Rade Nadzorcza SMLW ,,Popowice” do podjecia
Uchwaly Nr 62/12/VI11/2021 z dnia 21.12.2021r. wprowadzajacej zmiane stawek
za eksploatacje | utrzymanie dzwigéw osobowych w zasobach SMLW ,Popowice” oraz
Uchwaly Nr 65/12/V11/2021 z dnia 21.12.2021 zmieniajacej ,,Regulamin rozliczania kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spoldzielni, lokalami stanowigcymi mienie innych
osob i lokalami uzytkowymi oraz zasady ustalania oplat za uzytkowanie lokali SMLW
»Popowice” poprzez zmiane¢ zapisow rozdzialu IV ust. 7.4 oraz ust. 7.5 okreSlajac sposéb
naliczania oplaty za dzwigi w zl/m?, a nie od 0sob.

Podstawa wyliczenia stawek dla poszczegélnych budynkéw wysokich wyposazonych w dzwigi
osobowe byta kalkulacja kosztow na utrzymanie dzwigdéw zgodnie z wytycznymi Urzgdu Dozoru
Technicznego oraz Rozporzadzeniem Ministra Przedsigbiorczosci i Technologii z dnia 21 listopada
2018 roku, ktore natozyto dodatkowe wymagania dotyczace wykonywania tzw. resursow dzwigow,
aby okresli¢ okres eksploatacji, terminy napraw i modernizacji dzwigow.



I tu rodzi si¢ kolejne pytanie - co to jest resurs?

Resurs — parametry graniczne stosowane do oceny i identyfikacji stanu technicznego, okreslone na
postawie liczby cykli pracy i stanu obcigzenia UTB (urzadzen transportu bliskiego ) w zatozonym
okresie eksploatacji z uwzglednieniem rzeczywistych warunkow pracy.

A tak po ludzku to - na podstawie resursu danego dzwigu okreslany zostaje czas, po ktorym nalezy
przeprowadzi¢ sprawdzenie danego elementu lub jego wymiang¢ np. napgdu, olinowania, kota
ciernego, sterowania, kabiny itp. co ma wplyw na koszty eksploatacji i remontu dzwigu.

W przypadku nie wykonania w terminie konkretnych prac wynikajacych z resursu Urzad Dozoru
Technicznego nie dopusci dzwig do dalszej eksploatacji i zatrzyma dzwig. Wowczas mieszkancy
beda mieli - poniekad stuszne uwagi do Zarzadu i Rady Nadzorczej , ze dzwig nie ma dopuszczenia
do ruchu , bo nie zostaly wykonane prace remontowe. Te za$ nie zostaly wykonane z powodu nie
wystarczajacych  §rodkéw  finansowych na funduszu remontowym dzwigéow zwigzang
Z ubywajaca iloscig osob (wg oswiadczen), ktore uiszczajg optate za dzwigi , czego nie mozna byto
przewidzie¢ przy szacowaniu kosztow remontu i kalkulowaniu optaty za dzwigi.

A jak to si¢ ma do konkretnych danych liczbowych w naszej spéldzielni?

Otéz w zasobach SMLW ,,Popowice” w 21 budynkach wysokich jest 125 dzwigdéw, w tym:
W ZN Nr 1 (Polana) jest 51 dzwigéw, a w ZN Nr 2 (Park) jest 74 dzwigow. W latach 2019, 2020
12021 wg oswiadczen zgloszonych bylo odpowiednio do spoétdzielni z dwdch osiedli z budynkow
wysokich: 7070 osob, 6899 0s6b i 6789 osob. Zatem przez okres ostatnich trzech lat ilos¢ ta spadia
0 281 osob.

Koszty zwigzane z utrzymaniem dzwigoéw w skali catej spotdzielni w latach 2019, 2020 i 2021
zamknely si¢ kwotami odpowiednio dla poszczegdlnych lat: 921.609,00 zt , 1.147.589,00 zt
1 1.543.746,00 zt. Zatem ewidentnie wida¢, ze koszty z roku na rok odpowiednio wzrosty o 24,5%
(2020/2019) i 0 34,5% (2021/2020).

Jakie sa rodzaje kosztow zwiazanych z utrzymaniem dzwigow?

Otoz na koszty te sktadaja sie¢: stata konserwacja, naprawy biezace, pomiary elektryczne, badania
techniczne po naprawie, wykonanie dokumentacji z przegladu specjalnego, dozor techniczny,
roboty finansowane z funduszu remontowego dzwigow.

Na podstawie resursow wykonanych w 2020 roku dla kazdego dzwigu, przewidziano koszty
utrzymania wszystkich dzwigéw w Spotdzielni w 2022 roku na kwote ok. 2.000.000,00 zt.

Laczna powierzchnia mieszkan w budynkach wysokich wynosi 175 710 m?, éredni koszt
utrzymania jednego dzwigu w przeliczeniu na m? powierzchni mieszkania wynosi 11,38 zt/m?/rok,
co daje $rednig stawke oplaty miesiecznej za dzwig 0,95 zt/m?.

Poniewaz dzwigi sa3 w réznym stanie technicznym 1 wymagajag napraw wynikajacych
z indywidualnych resursow, a koszty sg ksiggowane na poszczeg6dlne budynki, to stawki oplaty
miesiecznej za dzwigi w budynkach SMLW ,,Popowice” s3 zrdznicowane i wynosza od 0,64 zt/m?
do 1,16 zb/m?.

Od kiedy bedg obowigzywa¢ nowe stawki oplat?

Zgodnie ze Statutem o zmianie optat czynszowych mieszkancy powinni by¢ powiadomieni
z wyprzedzeniem minimum 3 miesigcznym, co tez zostato uczynione. Na dodatek stawki z Uchwaly
Nr 62/12/V11/2021 z dnia 21.12.2021r. zostaly zmniejszone poniewaz w lutym 2022 roku byl
ogloszony przetarg na remont dzwigéw w 2022 roku i uzyskano nizsza oferte cenowq niz
zakladano w propozycji planowanych kosztow. Zarzad SMLW , Popowice” wystgpit do Rady
Nadzorczej o uchylenie Uchwaty Nr 62/12/VI1/2021 z dnia 21.12.2021r. i podjecie nowej uchwaty
obnizajacej stawki. Biorgc pod uwage powyzsze Rada Nadzorcza na posiedzeniu w marcu 2022



podjela Uchwale Nr 23/03/VI1/2022 z dnia 31.03.2022r. o zmianie miesi¢ecznych stawek
za utrzymanie dzwigow od 01.08.2022r. z uwzglednieniem nowej metody obliczania oplaty,
tj. od powierzchni uzytkowej (m?) lokalu jednakowo dla wszystkich kondygnacji.

Tabela oplat dla poszczegolnych nieruchomosci wyposazonych w dzwigi.

Oplata za eksploatacje
Nieruchomos¢ Adres nieruchomosci gizng.ggng:Vjvggﬁgjl?:;gg I(:lnlii
pieter [zi/m?]
102 Biatowieska 13 -23 1w 0,81
104 Jelenia 4 - 26 1w 0,69
105 Jelenia 28 - 56 1w 0,84
107 NiedZzwiedzia 14 - 24 1w 1,10
112 Popowicka 10 -24 2w 0,66
115 Popowicka 62 - 68 1w 0,67
203 Bialowieska 32 -42 1w 0,64
204 Bialowieska 44 -54 1w 0,64
205 Biatowieska 68 - 70 1w 0,84
206 Bobrza 2 - 26 1w 0,69
207 Bobrza 28 - 44 1w 0,62
208 Popowicka70-76 1w 0,77
209 Popowicka 78 -84 1w 0,92
210 Biatlowieska 72 - 74 1w 0,67
211 Popowicka 96 - 102 1w 1,16
213 Popowicka 136 - 142 1w 0,71
214 Popowicka 144 - 158 2w 0,72
215 Wejherowska 19 - 29 1w 0,64
216 Wejherowska 31 - 41 1w 0,82

I na koniec pytanie mieszkancow dotyczace — jak wyglada wysokos¢ kosztow oplat za dzwigi
w naszej spoldzielni i innych spoldzielniach?

Zarzad przeprowadzit porownanie optat w naszej spotdzielni i innych spotdzielniach we Wroctawiu,
ktore majg podobne zasoby mieszkaniowe. Na uwage zasluguje tu fakt, ze w naszej Spotdzielni
remonty dzwigéw wykonywane sg tylko i wylacznie z optat na dzwigi podczas, gdy w innych
spotdzielniach remonty wykonuje si¢ z funduszu remontowego nieruchomos$ci. Zatem, aby
poréwna¢ wysokos$¢ poszczegodlnych sktadnikow nalezy wzig¢ pod uwage fundusz remontowy
facznie z optata za dzwigi.



Nazwa F. remontowy | Oplata za dzwigi Suma oplat
L.p. spoldzielni zl/m2 z/m2 zl/m2
1| SM Cichy Kacik 3,08 0,12 3,20
2 | SM Piast 2,64 0,30 2,94
3| SM Nowy Dwor 2,10 0,35 2,45
4| SM Potudnie 2,10 0,19 2,29

Z porownania optat wynika, ze SMLW ,,Popowice” ma najnizsze optaty (fundusz remontowy +
oplata za dzwigi) od 1,86 zt + 2,14 zt/m? dla 17 nieruchomosci, a tylko dwie nieruchomosci
ul. Popowicka 96-102 i ul. Niedzwiedzia 14-24 ma sum¢ oplat wyzsza tylko od Spotdzielni
Potudnie. Odpowiednio 2,38 zt/m?i 2,32 zt/m?.

W ponizszej tabeli zestawiono sume oplat funduszu remontowego i optaty za dzwigi dla
poszczegblnych nieruchomosci SMLW ,,Popowice”.

L.p.| Nieruchomos¢ Fundusz rem. zm? | Dzwigi z}/m? Suma oplat z1 m?
102 | Bialowieska 13-23 1,22 0,81 2,03
104 | Jelenia 4-26 1,22 0,69 1,91
105 | Jelenia 28-56 1,22 0,84 2,06
107 | Niedzwiedzia 14-24 1,22 1,10 2,32
112 | Popowicka 10-24 1,22 0,66 1,88
115 | Popowicka 62-68 1,22 0,67 1,89
203 | Bialowieska 32-42 1,22 0,64 1,86
204 | Biatowieska 44-54 1,22 0,64 1,86
205 | Bialowieska 68-70 1,22 0,84 2,06
206 | Bobrza 2-26 1,22 0,69 191
207 | Bobrza 28-44 1,22 0,62 1,84
208 | Popowicka 70-76 1,22 0,77 1,99
209 | Popowicka 78-84 1,22 0,92 2,14
210 | Bialowieska 72-74 1,22 0,67 1,89
211 | Popowicka 96-102 1,22 1,16 2,38
213 | Popowicka 136-142 1,22 0,71 1,93
214 | Popowicka 144-158 1,22 0,72 1,94
215 | Wejherowska 19-29 1,22 0,64 1,86
216 | Wejherowska 31-41 1,22 0,82 2,04

Podsumowanie

Wprowadzenie oplat za utrzymanie dzwigdéw dla wszystkich lokali bez wzgledu na ich potozenie
w bryle budynku to wymdg ustawowy. Rokrocznie zmniejszajaca si¢ ilo§¢ os6b podawana do optat
za dzwigi powodowata drastyczny spadek przychodow, ktory w powigzaniu z rosngcymi kosztami
utrzymania dzwigdéw mogltby doprowadzi¢ do zatrzymania dzwigow.

Porownujac optaty w SMLW ,,Popowice” do innych spdtdzielni mieszkaniowych nalezy bra¢ pod
uwage wszystkie sktadniki optat i taczny koszt utrzymania lokalu w przeliczeniu na m? powierzchni
uzytkowej, poniewaz pordwnywanie jedynie wybranych optat wypacza obraz kosztow utrzymania
lokalu.

Bioragc pod uwage wszystkie opisane powyzej zdarzenia nalezy stwierdzi¢, ze Zarzad SMLW
,Popowice” wraz z Radg Nadzorczg prowadzi racjonalng gospodarke zasobami mieszkaniowymi
z uwzglednieniem obowigzujacych przepisow i aktow prawnych.

Zarzad SMLW ,,Popowice”



