Zalacznik do Uchwaty Rady Nadzorczej
nr 14/2015 z dnia 22.10.2015

REGULAMIN

ROZLICZANIA KOSZTOW
GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI
SPOLDZIELNI | LOKALI STANOWIACYMI MIENIE
INNYCH OSOB ORAZ USTALANIA OPLAT
ZWIAZANYCH Z UZYTKOWANIEM LOKALI
W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
W BIALEJ RAWSKIEJ

I POSTANOWIENIA OGOLNE

§1
Podstawa prawna
1. Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity  Dz.U. 2013
r., poz. 1222),
2. Ustawa z dnia 16.09.1982 r. Prawo spoldzielcze (tekst jednolity Dz.U. 2013 r. poz.  1443),
3. Ustawa z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie ~ gminnym
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U. 2014, poz. 150),
4. Kodeks cywilny — ustawa z dnia 23.04.1964 r. (tekst jednolity Dz.U 2014, poz. 121  z pdzn.
zm.),
5. Statut Spoétdzielni.

§2



Definicje
1. Lokal — samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, o ktoérych
mowa w przepisach ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. 22000 r.  Nr 80,
poz. 903 oraz z 2004 r., Nr 141, poz. 1492).
2. Nieruchomo$¢ — dziatka gruntu zabudowana budynkiem z lokalami mieszkalnymi,
uzytkowymi lub garazami, a takze dzialka niezabudowana, dla ktoérej zalozona jest  ksigga
wieczysta.
3. Uzytkownikami lokali sa:
a) cztonkowie Spotdzielni posiadajacy spotdzielcze lokatorskie lub wlasnosciowe prawo
do lokalu lub wtasciciele lokali bedacy cztonkami,
b) wlasciciele lokali nie bedacy cztonkami spotdzielni,
c) posiadacze spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nie bedacy cztonkami
Spotdzielni,
d) najemcy lokali,
e) uzytkownicy lokali bez tytutu prawnego.
4. Powierzchnia uzytkowa lokalu stanowiaca podstawe rozliczenia kosztéw i naliczania
wymiaru oplat — powierzchnia uzytkowa lokalu wynikajaca z treSci prawomocnej  uchwaty
Zarzadu okre$lajacej przedmiot odrgbnej wlasnosci lokali w danej  nieruchomos$ci a w
odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych brak takiej uchwaly —  powierzchnia dotychczas
stosowana przy wymiarze optat za korzystanie z lokalu.
5. Cze$¢ wspdlna nieruchomosci — grunt oraz te czgsci budynku i urzadzenia, ktore nie  stuza

wylacznie do uzytku poszczegdlnych lokali lecz stanowia wspotwlasnosé wszystkich
wiascicieli. Do czes$ci wspolnej zalicza si¢: pralnie suszarnie, wozkownie,  klatki schodowe,
korytarze, piwnice, elementy infrastruktury technicznej, = pomieszczenia  wezta cieplnego 1

wodociggowego, pomieszczenia gospodarcze,  mury, dachy, dzwigi.
6. Udziat wladciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej — udziat  okreslony w
uchwale Zarzadu w sprawie okreslenia przedmiotu odrgbnej wlasnosci  lokali odpowiadajacy
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do tacznej powierzchni  wszystkich lokali w
nieruchomosci.
7. Pozytki z nieruchomosci — dodatkowe przychody z nieruchomosci tj.: dzierzawy, najmu,
oplaty za urzadzenia reklamowe itp.
8. Zasoby mieszkaniowe — budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym,
urzadzeniami i uzbrojeniem terendw, na ktorych znajdujg si¢ w/w budynki  mieszkalne.

9. Mienie spéldzielni — wszelkie nieruchomos$ci zabudowane i1 niezabudowane lub ich  cze¢sci
w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacej cztonkom i  wtascicielom lokali nie
bedacymi cztonkami spotdzielni odrebnej wlasnosci lokali lub  praw z nig zwigzanych.
10. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi obejmuje:

a) eksploatacje 1 utrzymanie lokali mieszkalnych,

b) eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci wspdlnych,

c) eksploatacj¢ 1 utrzymanie nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni,

d) odpis na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych,

e) dziatalno$¢ spoleczna, kulturalng i o§wiatowa Spotdzielni.
11. Do kosztow bezposrednio zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem lokalu

zalicza si¢:

a) koszty dostawy energii cieplnej do lokalu,

b) koszty dostawy wody zimnej i cieptej oraz odprowadzenia Sciekéw

¢) koszty wywozu nieczystosci statych,

d) optaty za wieczyste uzytkowanie gruntu oraz podatek od nieruchomosci dotyczace
danego lokalu, o ile ten nie stanowi przedmiotu odrebnej wlasnosci.
12. Do kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych zalicza
sig:

a) koszty dostawy energii elektrycznej ogélnego uzytku,
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b) koszty konserwacji (instalacji c.o., c.w., wod — kan, elektrycznej, przegladow
technicznych),
c) koszty utrzymania czystosci, utrzymania zieleni,
d) podatki 1 optaty publiczno — prawne dotyczace mienia spotdzielni,
e) koszty administracji i zarzadzania nieruchomoscia (wydatki na utrzymanie lokali

wlasnych, koszty wynagrodzen z pochodnymi, koszty amortyzacji majatku trwatego,
koszty szkolen, wynagrodzenie Rady Nadzorczej, prowizje bankowe, oplaty pocztowe i
inne),
f) koszty ubezpieczenia nieruchomosci i pozostatych srodkow trwatych,
g) koszty ustug kominiarskich, czyszczenia kanalizacji, konserwacji punktow swietlnych,

dezynsekcji, deratyzacji itp.,
h) koszty konserwacji i remontow weziow cieplnych,
1) koszty konserwacji domofonéw,
J) koszty wymiany wodomierzy.
13. Osoby zamieszkate — osoby faktycznie przebywajace w lokalu.

ROZDZIAL 1I
ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW

§3

1. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwane dalej kosztami ,,gzm” obejmuja

koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci zabudowanych  budynkami
mieszkalnymi.
2. Koszty gzm kalkuluje sie, rozlicza i ustala wysokos¢ optat z podziatem na:

a) obstuge eksploatacyjng nieruchomosci, w ktérych ustanowione sg tytuty prawne

do lokali,

b) odpis na fundusz remontowy zasoboéw mieszkaniowych,

c) opfata za gospodarowanie odpadami komunalnymi,

d) koszty podatku od nieruchomosci i wieczystego uzytkowania gruntu,

e) utrzymanie domofonow,

f) koszty wymiany wodomierzy,

g) koszty dostawy wody i odprowadzenia $ciekow,

h) koszty dostawy energii cieplnej dla centralnego ogrzewania i podgrzewu wody.
3. Rozliczenie kosztow gzm przeprowadza si¢ w okresach rocznych, pokrywajacych — si¢ z
latami kalendarzowymi, za wyjatkiem kosztéw dostawy wody zimnej i cieptej oraz
odprowadzania $ciekow, ktore rozliczane sa w odrebnie ustalonych okresach  okreslonych w
stosownym regulaminie.
4. Koszty gzm sg ewidencjonowane odrgbnie dla poszczego6lnych nieruchomosci.
5. Jezeli po uchwaleniu planu gospodarczo-finansowego nastgpuja zmiany w  warunkach
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dopuszczalna jest korekta planu oraz optat za
uzywanie lokalu w trakcie okresu rozliczeniowego.
6. Jednostkami rozliczeniowymi kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi s3:

a) nieruchomosc¢,

b) lokal mieszkalny,

a) 1 m* kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu,

b) osoba zamieszkala,

c) punkt instalacji domofonowe;j,

d) wskazania urzadzenia pomiarowego: wodomierza, cieptomierza,

e) wskazania podzielnika kosztow ciepta,

f) 1 m*powierzchni gruntu,
g) llo$¢ wodomierzy w lokalu.



§4

1. Odpis na fundusz remontowy lokali mieszkalnych ustalany jest w wysokosci ~ wynikajacej z
planowanych dla nieruchomosci potrzeb remontowych w przeliczeniu  na m ? powierzchni
uzytkowej lokali w nieruchomosci.

2. Koszty podatku od nieruchomosci 1 wieczystego uzytkowania gruntu rozliczane
sa na powierzchni¢ uzytkowa lokali w nieruchomosci, z wylaczeniem powierzchni  lokali

wyodrebnionych.

3. Koszty dostawy wody zimnej i cieptej oraz odprowadzanie $ciekow rozliczane sg na
zasadach ujetych w odrgbnym regulaminie okreslajacym zasady rozliczania wody  zimnej i

cieptej oraz odprowadzania §ciekow.

4. Koszty konserwacji domofondéw rozliczane sg odrgbnie na kazdg nieruchomos¢
w przeliczeniu na ilo§¢ domofondéw w nieruchomosci.

5. Koszty konserwacji i wymiany wodomierzy lokalowych rozliczane sg w przeliczeniu
na jedng sztuke.

6. Optata za gospodarowanie odpadami komunalnymi rozliczana jest w przeliczeniu na
osoby zamieszkate w lokalu. Podstawg ustalenia ilosci osob w lokalu jest deklaracja
ztozona w administracji Spotdzielni. W przypadku nie ztozenia deklaraciji ilos¢ oséb w
lokalu ustalana jest na podstawie wiedzy Spétdzielni. O zmianach ilo$ci oséb lokator
jest zobowigzany powiadomi¢ administracje Spotdzielni w terminie 14 dni od dnia
zaistnienia zmiany.

a/ W przypadku, gdy ilo$¢ osob faktycznie zamieszkujgcych lokal przekracza te
zadeklarowana, i co zostanie ujawnione i potwierdzone, Zarzad lub Rada
Nadzorcza podejmuje decyzje o powiekszeniu optaty za uzytkowanie lokalu
odpowiadajgcej faktycznej ilosci oséb i obcigzeniu wstecz — w ramach
obowigzujgcych przepisdéw prawnych.

b/ Jezeli ztozona deklaracja bedzie obejmowac ,zerowy” stan oséb, a zostanie
ujawnione, ze w lokalu mieszkalnym przebywajg osoby faktycznie uzytkujgce lokal,
to Zarzad lub Rada Nadzorcza moze podjgé decyzje o powiekszeniu optaty za
uzytkowanie lokalu zalezne od ilosci tych oséb.

7. Zasady rozliczania kosztow dostawy ciepta dla potrzeb c.o. unormowane
sa3 w ,,Regulaminie rozliczania kosztéw ciepta zuzytego na ogrzewanie nieruchomosci w

oparciu o odczyty podzielnikow kosztow”.

8. Koszty rozliczenia dziatalnosci spotecznej, o§wiatowej 1 kulturalnej rozlicza si¢ na
1 m ?p.u. lokali mieszkalnych.

9. Koszty zarzadu 1 administracji ogdlnej ustala si¢, bazujac na kosztach faktycznie
poniesionych w roku poprzedzajacym rok planowany, z uwzglgdnieniem zmian cen, inflacji

oraz zmian w strukturze organizacyjnej Spotdzielni.

Do kosztow administracji i zarzadzania zalicza si¢ wszystkie koszty ponoszone przez

administracj¢ w celu wlasciwej obstugi mieszkancow i uzytkownikow innych lokali, to  jest

w szczeg6lnosci: wynagrodzenia pracownikOw z narzutami, koszty materiatow
1 wyposazenia, koszty wyjazdow stuzbowych (delegacje), koszty ponoszone na  zapewnienie

bezpieczenstwa 1 higieny pracy oraz szkolenia, amortyzacja $rodkow  trwalych, optaty

pocztowe, optaty bankowe, koszty ustug $wiadczonych przez osoby  trzecie, w tym w

szczeg6lnosci ustug informatycznych, doradczych, wynagrodzenia = Rady Nadzorcze;.

10. Koszty nierozliczonej wody ustala si¢ na podstawie roznicy pomigdzy wskazaniami
wodomierza gltdéwnego w nieruchomosci, wedtug ktorego Spoéldzielnia rozlicza si¢ z
dostawca, a sumg zuzycia wody w lokalach wynikajaca ze wskazan wodomierzy

indywidualnych i naliczonych ryczaltow. Koszty rozlicza si¢ w ramach nieruchomosci
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu.



ROZDZIAL 11l
OPLATY ZA LOKALE

§5

1. Stawki optat na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania dla kazdej nieruchomosci
ustalane sg indywidualnie.

2. Jako podstawe do ustalenia stawki optaty eksploatacji na rok nastepny przyjmuje si¢  koszty

poniesione w roku poprzednim oraz przewidywany wzrost poziomu  poszczegélnych

sktadnikow kosztéw w roku, na ktdry ustalana jest wysokos$¢ optat z  uwzglednieniem réznicy

miedzy kosztami a przychodami ,,gzm” oraz uzyskanych pozytkdw. Plan kosztow

sporzadzany jest w oparciu o koszty ,,gzm” poniesione w poprzednim roku oraz
przewidywany wzrost poszczegdlnych sktadnikow kosztow.

Stawka oplaty eksploatacyjnej zroznicowana jest wspotczynnikiem korygujacym w
zalezno$ci od atrakcyjnosci lokalu (potozenia) w wysokosci: parter i IV pietro —  0,95; Till

pigtro — 1,05; III pietro — 1,00.

§6

1. Okreslone na podstawie tego regulaminu koszty stanowig podstawe wymiaru optat
lokalowych ponoszonych przez uzytkownikdw lokali, stosownie do przepiséw
Statutu Spotdzielni oraz przepisow powszechnie obowigzujgcego prawa.

2. Wysokos¢ optat za uzywanie lokali ustala Rada Nadzorcza Spotdzielni zgodnie
z zasadami zawartymi w tym regulaminie na podstawie planu kosztow gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, przewidzianych do poniesienia w danym roku dla kazdej
odrebnej nieruchomosci.

§7
Ustalony po zatwierdzeniu bilansu wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi jest
rozliczany w nastepujacy sposob:
1. Nadwyzka lub niedobdr na GZM jest uwzgledniana przy sporzadzeniu kalkulacji ~ wysokos$ci
stawek oplat poszczegolnych nieruchomosci w roku nastgpnym.
2. Po zakonczeniu roku sporzadza si¢ dla kazdej nieruchomosci rozliczenie funduszu
remontowego obejmujace:
a) kwote odpisoOw na fundusz remontowy oraz innych zwigkszen,
b) kwote poniesionych naktadéw na remonty.

Réznica pomigdzy kosztami i przychodami funduszu remontowego moze by¢ uwzgledniana

przy ustalaniu wysokosci odpisu na fundusz remontowy w roku  nastepnym lub w zaleznosci
od potrzeb remontowych moze zwickszy¢ odpis na fundusz remontowy do wykorzystania w
latach nastgpnych.
3. Roznica pomigdzy kosztami a uzyskanymi przychodami z tytutu wptat zaliczek na ~ wodg na
poszczegbdlnych nieruchomosciach rozliczana bgdzie w okresach  potrocznych zgodnie z
Regulaminem rozliczania wody i odprowadzania $ciekow w  Spoldzielni Mieszkaniowej w
Bialej Rawskie;.

§8

1. Na pokrycie kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi przypadajgcymi na
poszczegolne lokale ich uzytkownicy wnoszg comiesieczne optaty.
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2. Obowigzek wnoszenia optat za uzywanie lokalu powstaje z dniem postawienia
lokalu przez Spotdzielnie do dyspozycji uzytkownika, chocby faktyczne objecie
lokalu nastgpito po tym dniu.

3. Optaty za uzywanie lokalu wnosi sie co miesigc z gory do 12-go dnia miesigca.

Od optat wnoszonych z opdznieniem Spotdzielnia nalicza ustawowe odsetki za
zwioke.

4. Wprowadzanie zmian w optatach i powiadamianie o tym uzytkownikow lokali
przeprowadza Spoétdzielnia zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawnymi
(Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych, Prawo spétdzielcze, Statut SM w Biatej
Rawskiej). Przekazanie pisemnej informacji o zmianie wysokosci optat nastepuje
wytgcznie poprzez umieszczenie odpowiedniego pisma w skrzynce pocztowej kazdego
z lokali i wywieszenie odpowiednich ogtoszen na klatkach schodowych
w poszczegolnych budynkach.

5. Za optaty, o ktéorych mowa w ust. 1, solidarnie z cztonkami Spétdzielni, ktérym
przystugujg spétdzielcze prawa do lokalu, wiascicielami lokalu nie bedgcymi
cztonkami Spotdzielni oraz najemcami lokali mieszkalnych odpowiadajg :

a) stale zamieszkujgce z nimi w lokalu osoby petnoletnie z wyjatkiem
petnoletnich zstepnych pozostajgcych na ich utrzymaniu, a takze osoby
faktycznie korzystajgce lokalu

b) osoby nie bedgce cztonkami Spoétdzielni, kiéorym przystuguje spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu.

Odpowiedzialnos¢ osob, o ktérych mowa w p.pkt. a, ogranicza sie do wysokosci
optat naleznych za okres ich statego zamieszkiwania lub faktycznego korzystania
z lokalu.

7. Opfaty za uzywanie lokali mogg by¢é wnoszone na rachunek bankowy Spoétdzielni
lub w kasie Spotdzielni.

8. Obowigzek wnoszenia optat za uzywanie lokalu ustaje z dniem przekazania
Spoétdzielni lokalu na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego .

§9

1. W ramach pobieranych optat za uzywanie lokali Spétdzielnia jest obowigzana
zapewniC czystosC¢ i porzadek w pomieszczeniach ogdlnego uzytku oraz w
otoczeniu budynkéw, utrzymywaé budynki i wszystkie urzgdzenia z nimi
zwigzane w nalezytym stanie technicznym, a takze utrzymanie w nalezytym stanie
zieleni i terendw niezabudowanych.

Obowigzkiem Spotdzielni jest zapewnienie uzytkownikom lokali sprawnej obstugi
administracyjne;.

2. Podstawowy zakres obowigzkoéw Spétdzielni i uzytkownikéw lokali w dziedzinie
napraw wewnatrz lokali okresla odrebny regulamin.

IV. POSTANOWIENIA KONCOWE

1.  Regulamin niniejszy zostat zatwierdzony Uchwatg Rady Nadzorczej
nr 14 /2015 z dnia 22.10.2015 r.

2. Traci moc Regulamin zasad rozliczania koszéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz ustalania opftat za uzywanie lokali w Spétdzielni
Mieszkaniowej  w Biatej Rawskiej zatwierdzony przez Rade Nadzorczg Uchwatg
nr 3 z dnia 23.03.2007 r.






