REGULAMIN
ROZLICZANIA KOSZTOW EKSPLOATACJI
I UTRZYMANIA NIERUCHOMOSCI
(GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI)
1 USTALANIA OPLAT ZA UZYTKOWANIE
LOKALI

1. Postanowienia ogolne.

1.1. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci obejmuja:

1) obstuge eksploatacyjna nieruchomosci, w ktorych sa ustanowione tytuty
prawne do lokali,

2) odpisy na fundusz remontowy zasobdw mieszkaniowych,

3) dostawe wody i odprowadzenie Sciekdw,

4) wywoz nieczystosci statych,

5) utrzymanie Telewizji Kablowej,

6) podatek od nieruchomosci,

7) oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntow,

8) utrzymanie nieruchomosci przeznaczonych do wspolnego korzystania
przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlach,

1.2. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci sa ewidencjonowane
odrebnie dla poszczegdlnych nieruchomosci.

1.3. Podstawa do zaliczkowych rozliczen z uzytkownikami lokali z tytutu
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci sg ustalenia rocznych
planéw gospodarczo-finansowych Spétdzielni uchwalonych przez Rada,
Nadzorcza oraz postanowienia niniejszego regulaminu. Jesli po
uchwaleniu planu gospodarczo-finansowego nastepuja zmiany w
warunkach dziatania Spétdzielni, to dopuszczalna jest zmiana ustalen
planu oraz optat za uzytkowanie lokali.

Podwyzszenie optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych nie moze
jednak by¢ dokonywane czgsciej niz co 6 miesigcy, z wyjatkiem oplat za
dostawe wody i odprowadzenia Sciekdw oraz optat za wywoz
nieczystosci statych.

1.4. Okresem rozliczeniowym eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
jest rok kalendarzowy, z wyjatkiem dostawy wody i odprowadzenia
sciekow, ktdra rozliczana w okresach kwartalnych.

1.5. Réznica miedzy faktycznymi kosztami o przychodami z eksploatacji i
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utrzymania nieruchomosci w danym roku, zwigksza odpowiednio koszty
lub przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku
nastepnym.

W stosunku do lokali stanowigcych wyodrebniong wiasnos¢ wynik
finansowy jest rozliczny przez spétdzielnie indywidualnie z
poszczegdlnymi wihascicielami lokali.

1.6. Jesli dla rozliczania niektérych sktadnikow kosztéw eksploatacji o
utrzymania nieruchomosci jednostka fizyczna jest m* powierzchni
uzytkowej lokali, to:

e powierzchni¢ t¢ oblicza si¢ wedtug zasad okreslonych polskg norma
PN-ISO 9836,

e powierzchnig t¢ oblicza si¢ wedtug zasad okreslonych polskgq norma
PN-70/B-02365,

e powierzchnig t¢ oblicza si¢ wedtug pomiaru z natury

2. Zasady rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania

nieruchomosci.
2.1.Rozliczanie kosztow eksploatacji nieruchomosci, w ktorych sa ustanowione
tytuty prawne od lokali.

2.1.1. Koszty eksploatacji nieruchomosci obejmuja:

1) utrzymanie czystosci i porzadku w pomieszczeniach ogdlnego uzytku
oraz otoczeniu budynkow,

2) energig elektryczna zuzywang do oswietlenia nieruchomosci.

3) wodg zuzywang do podlewania terenow zielonych oraz na inne cele
gospodarcze,

4) wynagrodzenia pracownikéw zwigzanych z obstuga eksploatacyjna
nieruchomosci oraz utrzymanie lokali zwiazanych z ta obstuga,

5) ubezpieczenia majgtkowe zasobow mieszkaniowych oraz od
odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu zarzadzania nieruchomosciami,

6) zabiegi konserwacyjne,

7) koszty prowadzenia zindywidualizowanych systemow rozliczen za wode i
ciepto,

&) narzut kosztow ogdlnych spotdzielni,

9) inne koszty,

2.1.2. Ponoszone przez spotdzielni¢ koszty eksploatacji sq ewidencjonowane
odrebnie dla poszczegdlnych nieruchomosci. W przypadku gdy nie jest
mozliwe ustalenie kosztéw eksploatacji poszczeg6lnych nieruchomosci,
poniesione przez spoldzielni¢ koszty eksploatacji sa rozliczane na
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poszczegolne nieruchomosci proporcjonalnie do ich powierzchni
uzytkowe;j.

2.1.3. Lokale stanowiace wyodrgbniong wtasnos¢ sq obcigzane taka czescia,

kosztow eksploatacji danej nieruchomosci, jaki jest ich udziat w

nieruchomosci wspélnej. W stosunku do lokali uzytkowych stanowiacych

wyodrebniong wtasno$¢ obciazenie kosztami eksploatacji danej
nieruchomosci wspoélnej, jesli sposob korzystania z tych lokali dodatkowo
zwigksza koszty eksploatacji. Wielkos¢ tego zwiekszenia okresla

Rada Nadzorcza Spoétdzielni.

2.1.4. koszty eksploatacji nieruchomosci przypadajace na lokale zajmowane na
warunkach spétdzielczego prawa do lokalu lub najmu s rozliczane:
-odrebnie dla kazdej nieruchomosci,

W stosunku do lokali uzytkowych obciazenie kosztami eksploatacji moze
by¢ wyzsze niz wynikajace z ich powierzchni uzytkowej, jesli sposob
korzystania z tych lokali dodatkowo zwigksza koszty eksploatacii.
Wielkos¢ tego zwiekszenia okresla Rada Nadzorcza Spotdzielni.

2.2. Odpisy na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych
2.2.1. Obciazenia poszczegdlnych lokali odpisami na fundusz remontowy

zasobow mieszkaniowych sg ustalane wedtug stawek w zt/m?
okreslonych przez radg¢ nadzorczg spotdzielni.

2.2.2. Dziatania techniczne polegajace na ulepszeniu budynkéw (np.
modernizacja nie sg zaliczane do kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci i nie sa uwzgledniane w wysokosci odpiséw na
fundusz remontowy zasoboéw mieszkaniowych.

Zasady finansowania tych dziatan regulujg odrebne przepisy.

2.2.3. W ramach ustalonych stawek odpiséw na fundusz remontowy
zasobow mieszkaniowych mogg by¢ wyodrebnione $rodki na
zadania specjalne ( np. wymiang instalacji, docieplenie budynkéw)

2.2.4. W rozliczeniu wyniku finansowego eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci za dany rok wyodrebnia sie dla danej nieruchomosci
rozliczenie obejmujace:

1) kwote naliczonych odpiséw na fundusz remontowy zasobéw
mieszkaniowych,

2) kwotg poniesionych przez spétdzielni¢ naktadéw na remonty danej
nieruchomosci,

3) sposdb rozliczenia réznicy miedzy poz. 1 a poz. 2.

2.3. Koszty dostawy wody i odprowadzenia $ciekow
2.3.1. Koszty dostawy i odprowadzenia $ciekéw obejmuja koszty
spotdzielni zwiazane z:
1) optatami za dostawe wody i odprowadzenie $ciekow,
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uiszczanymi na rzecz ustugodawcow zewnetrznych,

Osoba, ktorej przystuguje tytut prawny do lokalu mieszkalnego

obowiazana jest na zadanie spotdzielni podaé¢ w formie pisemnej

liczbg 0s6b zamieszkalych w lokalu oraz informowaé o zmianach tej
liczby.

Jesli w danym lokalu nie zamieszkuje zadna osoba, to lokal ten
obciaza sie kosztami gotowosci swiadczenia ustugi dostawy wody i
odprowadzenia $ciekéw w wysokosci 0,5 kosztu tej dostawy w
przeliczeniu na 1 osobg zamieszkata w danym budynku.

W budynkach posiadajacych wodomierze gtéwne, a w ktorych

poszczegolne ujecia wody maja zainstalowane wodomierze

indywidualne, koszty ponoszone przez spotdzielnie za dostawe
wody do danego budynku i odprowadzenia $ciekow rozlicza sie na
poszczeg6lne lokale z wyodrebnieniem:

1) kosztu podstawowego ustalonego jako iloczyn liczby m* zuzycia
wody w danym lokalu oraz ceny 1 m’ (obejmujacej dostawe wody i
odprowadzenie $ciekow)

2) koszty uzupehiajacego bedacego rozliczeniem réznicy miedzy
wskazaniami wodomierza gléwnego budynku a suma wskazan
indywidualnych wodomierzy w poszczegdlnych ujeciach
rozliczang na poszczegodlne lokale proporcjonalnie do:
-powierzchni uzytkowej lokalu,

Opfaty za dostaw wody i odprowadzenie $ciekdw ustala sie dla
poszczegolnych lokali miesiecznie.

Jezeli uzytkownik danego lokalu uniemozliwia zainstalowanie
wodomierzy lub uniemozliwia dokonywanie odczytu wskazan tych
urzadzen, obciazenie tego lokalu kosztami dostawy i
odprowadzenia $ciekow dokonuje sie:

-wedtug przecigtnych norm zuzycia wody,

2.4. Koszty wywozu nieczystosci statych.

2.4.1. Koszty wywozu nieczystoéci statych obejmujg koszty

spotdzielni zwiazane z:

1) optatami za dzierzawe pojemnikdw do sktadowania
nieczystosci oraz za wywoz tych nieczystosci,
uiszczanych przez spétdzielnie na rzecz
ustugodawcow zewnetrznych.

2.4.2. Koszty wywozu nieczystosci statych sg ewidencjonowane

i rozliczane odrgbnie dla kazdej nieruchomosci.

Rozliczenia tych kosztéw na poszczegdlne lokale

dokonuje sie proporcjonalnie do:

- powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali.
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2.5. Koszty utrzymania Telewizji Kablowej ewidencjonowane sg na
wszystkie nieruchomosci.

Nie zalicza si¢ do tych kosztéw optat zwigzanych z korzystaniem z
pakietéw programowych operatoréw telewizji kablowej. Optaty te sg
odrebnym rodzajem dziatalnosci, nie zaliczanym do eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci.

2.6. Podatek od nieruchomosci.
2.6.10ptacany przez spoétdzielni¢ podatek od nieruchomosci jest
ewidencjonowany i rozliczany odrebnie dla kazdej
nieruchomosci w rozbiciu na:
a) podatek od gruntu wchodzacego w sktad nieruchomosci,
b) podatek od lokali mieszkalnych,
c) podatek od lokali uzytkowych.
Obciazenia poszczegolnych lokali mieszkalnych podatkiem
wymienionym w ust. 2.6.1. poz. a i b dokonuje sie
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali.
Jedli w lokalu mieszkalnym prowadzona jest dziatalno$¢
do powierzchni uzytkowej lokali.
Jesli w lokalu mieszkalnym prowadzona jest dziatalno$é¢
powodujaca wzrost podatku od nieruchomosci, to skutki
tego wzrostu obciazajq tylko ten lokal.
2.6.2.0bciazenia poszczegdlnych lokali uzytkowych podatkiem
wymienionym w ust. 2.5.1. poz. a dokonuje sie proporcjonalnie
powierzchni uzytkowej lokali.
Jesli w lokalu mieszkalnym prowadzona jest dziatalno$é
powodujaca wzrost podatku od nieruchomosci, to skutki tego
wzrostu obcigzaja tylko ten lokal.
2.6.3.0Obciazenia poszczegolnych lokali uzytkowych wymienionych w
ust. 2.6.1. poz. a dokonuje si¢ proporcjonalne do powierzchni
uzytkowej lokali, a poz. ¢ rozlicz si¢ indywidualnie dla kazdego
lokalu.
2.6.4.Wiasciciel lokalu stanowiacego wyodrebniona wiasnosé rozlicza
si¢ z tytulu podatku od nieruchomosci indywidualnie z gmina.
2.7. Oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntow.
2.7.1.Ponoszone przez spétdzielni¢ optaty za wieczyste uzytkowanie
gruntu sa ewidencjonowane i rozliczane odrebnie dla
poszczegdlnych nieruchomosci.
2.7.2.0bciazenia poszczegdlnych lokali za wieczyste uzytkowanie
gruntu dokonuje sig¢ proporcjonalnie do powierzchni uzytkowe;
lokali.
Jesli charakter uzytkownika powoduje zmniejszenie obcigzen
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spotdzielni optatami na wieczyste uzytkowanie gruntu, to
odpowiednio obniza si¢ obciazenie danego lokalu.
Jesli charakter lokalu powoduje wzrost obciazen spotdzielni
optatami za wieczyste uzytkowanie gruntu, to skutki tego wzrostu
obcigzajq dany lokal.
2.7.3.Wtasciciel lokalu stanowigcego odrebna wtasnosc, bedacy
wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu wchodzacego w sktad
nieruchomosci, w ktérej lokal ten jest potozony, rozlicz sie indywidualnie
z wlascicielem gruntu z tytutu oplat za wieczyste uzytkowanie gruntu.
2.8.Utrzymanie nieruchomosci przeznaczonych do wspolnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okreslonym budynku lub osiedlu.
2.8.1. Wyodrebnia si¢ ewidencje kosztéw utrzymania nieruchomosci
spotdzielni okreslonych w art. 40 pkt. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r.0
spotdzielniach mieszkaniowych.
Do kosztéw utrzymania tych nieruchomosci zalicza sie zwiazane z nimi
koszty spotdzielni, okreslone rodzajowo w ust. 1.1 pkt 1 do 9.
2.8.2. Rada nadzorcza spétdzielni dokonuje corocznie podziatdw kosztow
utrzymania nieruchomosci wymienionych w ust. 2.10.1. na:
1) koszty obcigzajace nieruchomosci, w ktorych sg ustanowione tytuty
prawne do lokali,
2) koszty obcigzajace inne rodzaje spétdzielni.
2.8.3. Koszty wymienione w ust. 2.8.2 pkt 1 rozliczane sg na poszczegdlne
lokale proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali.

3. Ustalanie oplat za uzytkowanie lokali.
3.1. Na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci przypadajacych
na poszczegolne lokalne ich uzytkownicy wnosza comiesieczne oplaty:

3.1.1. posiadacz spétdzielczego prawa do lokalu wnosi optate bedaca suma,
pozycji kalkulacyjnych okreslonych w pkt 1.1.1 do 1.1.10.

3.1.2 whasciciel lokalu wnosi optatg bedaca suma pozycji kalkulacyjnych
okreslonych w pkt 1.1.1.do 1.1.7. oraz 1.1.10.

3.1.3. najemca lokalu mieszkalnego wnosi optate bedaca suma pozycji
kalkulacyjnych w pkt. 1.1.3.1 1.1.4. oraz czynszu najmu ustalony
zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw.

3.1.4. najemca lokalu uzytkowego wnosi optate bedaca sumg pozycji
kalkulacyjnych okreslonych w pkt 1.1.3. i 1.1.4. oraz czynsz najmu

zgodnie z umowg najmu.

3.1.5. osoba zajmujaca lokal bez tytutu prawnego wnosi odszkodowanie
w wysokosci czynszu jaki spotdzielnia mogtaby otrzymac z tytutu najmu
tego lokalu, nie nizszego jednak od kosztow ponoszonych przez
spotdzielnie a przypadajacych na dany lokal; osoba zajmujaca lokal
mieszkalny bez tytutu prawnego, ale uprawniona do lokalu zamiennego
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albo socjalnego, wnosi odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych
optat, jakie bytaby obowigzana wnosi¢, gdyby stosunek prawny nie wygast.

3.1.6.przypadajace na lokal stuzacy potrzebom wlasnym spétdzielni koszty
okreslone w pkt 1.1.1. do 1.1.10. obciazajg koszty dziatalnosci, ktorej dany
lokal stuzy.

3.2. Uzytkownik lokalu bedacego cztonkiem spoétdzielni wnosi optaty okre§lone w pkt
3.3. powigkszone o przypadajacy na cztonka udziat w kosztach dziatalnosci
spoteczno-kulturalnej prowadzonej przez spotdzielnie.

3.3. Okreslona w pkt 3.1. optata uzytkownika danego lokalu bedacego:

1) cztonkiem spotdzielni jest pomniejszana o przystugujacy danemu cztonkowi
udziat w pozytkach z dziatalnosci spétdzielni,

2) wiascicielom lokalu jest pomniejszana o przystugujacy danemu wiascicielowi
udziat w pozytkach z nieruchomosci wspdlne;.

3.4. Jezeli czg$¢ pomieszczen ogdlnego uzytku w danej nieruchomosci jest
udostepniana czasowo do wytacznego korzystania przez dang osobe (najem
pomieszczenia ogdlnego uzytku), to osoba ta obowigzana jest wnosi¢ z tego

tytutu comiesigczny czynsz w wysokosci okreslonej w umowie o udostepnienie

pomieszczenia do wytacznego korzystania.

Optaty te sa:

1) pozytkiem z dziatalnosci spotdzielni, jesli spotdzielnia jest wytacznym
wtascicielem danej nieruchomosci,

2) pozytkiem z nieruchomosci wspdlnej, jesli dana nieruchomosé jest
wspotwiasnoscig dwu lub wigcej 0sdb.

3.5. Sprawy podatku od podatkow i ustug (VAT) naleznego od optat okreslonych w
pkt 3.1 1 3.4. reguluja odrgbne przepisy. Podatek VAT od oplaty za uzytkowanie
danego lokalu podwyzsza optate okreslong w pkt 3.1 1 3.4.

3.6. Obowiazek wnoszenia optat za uzytkowanie danego lokalu powstaje w dniem
postawienia lokalu przez spoétdzielni¢ do dyspozycji uzytkownika, choéby
faktyczne objecie lokalu nastapito po tym dniu. O dacie postawienia lokalu do
dyspozycji uzytkownika spotdzielnia zawiadamia go pisemnie przed ta data.

Obowiazek wnoszenia optat ustaje z dniem faktycznego oprdznienia lokalu
1 oddaniu kluczy spétdzielni.

3.7. Za optaty, o ktorych mowa w ust. 3.1, solidarnie z osobami, ktérym przyshiguja

spotdzielcze prawa do lokalu, whascicielami lokali oraz najemcami lokali
mieszkalnych odpowiadaja stale zamieszkujace z nimi w lokalu osoby petnoletnie

z wyjatkiem petnoletnich zstgpnych posiadajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby
faktycznie korzystajace z lokalu.

3.8. Optaty za uzywanie lokalu wnosi si¢ co miesiac z géry do 15 dnia miesiaca.

Od optat wnoszonych z opdéznieniem spoétdzielnia nalicza:
1) w przypadku cztonkéw, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokalu
- odsetki w wysokosci okreslonej w statucie sp6tdzielni,
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lokali obejmuje naprawy i wymiany wewngtrznej instalacji wodociagowej, ciepte;j
wody bez urzadzen odbiorczych, a takze naprawy i wymiany wewnetrznej
instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji
elektrycznej, telefonicznej oraz anteny zbiorcze;.

4.3. Naprawy i wymiany wewnatrz lokali niezaleznie od obowiazkéw spétdzielni
obcigzajg uzytkownikéw lokali poza oplatami uiszczanymi na rzecz spotdzielni za
uzywanie lokalu.

Jako szczegblne obowiazki uzytkownika lokalu w zakresie napraw wewnatrz
lokalu uznaje sie:
1) naprawy i wymiang podtog, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz ciennych,

oktadzin ceramicznych,
2) naprawy i wymiany okien oraz drzwi,
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