REGULAMIN
rozliczania kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi
i ustalania oplat za uzywanie lokali oraz podzialu

obowigzkow w zakresie napraw.
z dnia 26 wrzesnia 2008 r.

Zmiany:

- Uchwata nr 07/2009 z dnia 29.01.2009 r. (ust. 3.2 pkt. 5 i ust. 3.3)
- Uchwata nr 14/2010 z dnia 18.02.2010 r. (skresla si¢ ust. 14 rozdz. 1)

|. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

1. Postanowienia ogdine .

1.1 Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci tworzacych spotdzielcze zasoby
mieszkaniowe oraz wlasno$¢ wspolna, ponoszone sa na:

budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym oraz z przynaleznymi do
nich pomieszczeniami, w szczeg6lnosci takimi jak: strychy, piwnice, komorki,
garaze , klatki schodowe, aparaty do wymiany ciepta, kottownie 1 hydroforownie
wbudowane,

pomieszczenia znajdujace si¢ w budynku mieszkalnym lub poza nim , zwiazane z
administrowaniem 1 zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania budynkoéw
mieszkalnych, w szczegélnosci budynki i lokale administracji, warsztatow
konserwacyjno-remontowych,

urzadzenia 1 uzbrojenia terenow, na ktorych znajduja si¢ ww. budynki,
W szczegdlno$ci: szamba, rurociagi 1 przewody sieci wodociagowo kanalizacyjnej,
gazowej, cieplowniczej, sieci elektroenergetycznych 1 telefonicznych, drogi
osiedlowe, ulice, chodniki, ogrodzenia, innych budowli majacych wpltyw na
prawidtowe funkcjonowanie budynkow mieszkalnych.

1.2 Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci obejmuja:

1.3

koszty eksploatacji 1 utrzymania cz¢s$ci wspdolnych nieruchomosci,

koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie przeznaczone
do wspolnego korzystania,

koszty eksploatacji i utrzymania ogdlnego mienia spotdzielni,
koszty odpisu na fundusz remontowy,
koszty dziatalnos$ci spotecznej, oswiatowej 1 kulturalnej,

koszty eksploatacji i utrzymania lokali w tym dostaw mediow.

Ewidencje 1 rozliczenie kosztéw eksploatacji oraz optat na ich pokrycie, spétdzielnia
prowadzi odr¢bnie dla kazdej nieruchomosci.



2. Koszty eksploatacji i utrzymania czesci wspolnych nieruchomosci

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Cze¢scia wspodlna nieruchomosci jest grunt oraz te czesci budynku i1 urzadzenia, ktore nie
stuza wylacznie do uzytku poszczegdlnych wiascicieli lokali lecz stanowia
wspotwlasnos$¢ wszystkich wiascicieli.

Do czg$ci wspolnej nieruchomosci zaliczamy w szczegdlnosci: pralnie, suszarnie, klatki
schodowe, pomieszczenia gospodarcze, mury zewngtrzne, dach, pomieszczenia
techniczne (wymiennikownie itp.), zadaszenia, rynny, okna, elementy konstrukcyjne
balkon6éw trwale potaczone z budynkiem, instalacje centralnego ogrzewania wraz z
grzejnikami, instalacje wodno-kanalizacyjne, elektryczne i gazowe, instalacje anten
zbiorczych, atakze inne urzadzenia i sieci usytuowane w obrgbie lub na terenie
nieruchomosci.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnej ewidencjonuje si¢ odrebnie
dla kazdej nieruchomosci bez wzgledu na to, czy dokonano wyodrgbnienia lokalu , czy
wyodrebnienie w danej nieruchomosci nie wystapito.

Do kosztow eksploatacji 1 utrzymania czg$ci wspolnych nieruchomosci, zalicza si¢
wszystkie koszty poniesione na czgSci wspdOlne danej nieruchomosci, chociazby
uzytkownicy lokali bezposrednio z tych czgsci nie korzystali.

Na koszty eksploatacji 1 utrzymania czg$ci wspolnej nieruchomosci skladaja sig
W szczegblnosci:

— energia elektryczna ( klatki schodowe, piwnice itp.),

— utrzymanie zieleni,

— konserwacja, drobne naprawy i1 przeglady techniczne,

— utrzymanie czystosci w budynkach 1 terenach przylegtych,
— ubezpieczenie majatku,

— koszty ogélne i zarzadu spéidzielni,

— podatek od nieruchomosci,

— konserwacje i naprawy anten zbiorczych,

— koszty odpisu na fundusz remontowy,

— pozostate koszty zwiazane z eksploatacja 1 utrzymaniem czesci wspdlnej
nieruchomosci.

Koszty eksploatacji i utrzymania czg$ci wspélnej nieruchomosci  rozliczane sa
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali w danej nieruchomosci.



3. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie
spoftdzielni, przeznaczonych do wspodlnego korzystania

3.1 Jako nieruchomosci stanowiace mienie spotdzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego

3.2

3.3

3.4

korzystania , traktuje si¢ grunty spoldzielni nie stanowiace odrgbnych nieruchomosci
oraz budynki, budowle, urzadzenia, elementy malej architektury stuzace mieszkancom
danego osiedla. Sa to w szczegolnosci:

— chodniki, ciagi pieszo jezdne,

— ulice wewngtrzne osiedli, parkingi, zatoki postojowe,
— os$wietlenie terendw i ulic,

— mala architektura i tereny zielone,

— infrastruktura techniczna sluzaca do zabezpieczenia dostawy mediéow do lokali
i budynkow.

Do kosztow eksploatacji mienia przeznaczonego do wspdlnego korzystania zalicza sig
W szczegblnosci:

1) koszty biezacej eksploatacji i utrzymania w tym:
— utrzymanie czystos$ci i konserwacji zieleni,

— drobne naprawy, remonty i przeglady techniczne,
— energia elektryczna,

2) koszty ogolne i zarzadu spotdzielni,

3) podatek od nieruchomosci,

4) optata za wieczyste uzytkowanie gruntow,

5)inne koszty poniesione na eksploatacje i1 utrzymanie (w tym amortyzacje)
nieruchomosci stanowigcych mienie przeznaczone do wspdlnego korzystania.

Koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci stanowiacych mienie spéidzielni,
rozlicza si¢ na poszczegodlne nieruchomosci lub budynki w zaleznosci od sposobu
korzystania, proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali danej nieruchomosci.

Rozliczanie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci stanowiacych mienie
spotdzielni, przypadajace na dana nieruchomos$¢, odbywa si¢ analogicznie jak przy
rozliczaniu kosztow eksploatacji 1 utrzymania cz¢$ci wspolnych nieruchomosci.

4. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie
ogolne spoftdzielni

4.1

Mienie og6lne stanowia wszystkie nieruchomosci, budowle i inne urzadzenia stanowiace
wlasno$¢ spotdzielni i nie przeznaczone ze wzgledu na swoj charakter i funkcjg, do
wyodrgbnienia, jak tez nie stanowiace mienia spétdzielni przeznaczonego do wspolnego
korzystania.



4.2 Sa to w szczegoOlnosci: budynki administracji, magazyny, warsztaty, nieruchomosci
niezabudowane, pozostate.

4.3 Koszty eksploatacji i utrzymania mienia ogélnego pokrywane sa przez czionkoéw
Spotdzielni proporcjonalnie do powierzchni zajmowanych lokali.

4.4 Koszty eksploatacji i utrzymania budynkow administracji, warsztatow, magazynow
obciazaja odpowiedni rodzaj dziatalnosci spotdzielni (administrowanie 1 zarzadzanie,
grupa remontowa itp.)

5. Koszty odpisu na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych
spotdzielni

5.1 Spoéldzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych zgodnie z zapisem
art.6 ust.3 usm. Odpisy na ten fundusz obciazaja koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

5.2 Ewidencja wpltywow i wydatkow funduszu remontowego prowadzona jest odrgbnie dla
kazdej nieruchomosci .

5.3 Spoétdzielnia tworzy:

— odpis na fundusz remontowy jednolicie dla wszystkich nieruchomosci, z
zastrzezeniem § 174 statutu

w oparciu o uchwatg Rady Nadzorczej, ktora zatwierdza wysokos$¢ odpisu na podstawie
oszacowanych potrzeb remontowych w rocznym planie gospodarczo-finansowym
spotdzielni.

5.4 W ramach ustalonych stawek odpiséw na fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych
moga by¢ wyodrebnione $rodki na zadania specjalne (np. wymiang stolarki okiennej,
wymiang instalacji itp.).

5.5 Dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ ewidencj¢ obejmujaca:
1) kwotg wplaconych odpisow na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych,
2) kwote poniesionych przez spétdzielnie¢ nakltadow na remonty danej nieruchomosci,
3) kwotg roznicy migdzy poz. 1 a poz. 2 (stan srodkéw funduszu)

5.6 Dane wynikajace z prowadzonej ewidencji sa podstawa sporzadzania planow
remontowych na kolejny rok.

5.7 W stosunku do lokali uzytkowych stawki odpisow na fundusz remontowy zasobdéw
mieszkaniowych moga by¢ wyzsze niz dla lokali mieszkalnych, jesli sposob korzystania
z tych lokali dodatkowo zwigksza koszty remontow nieruchomosci. Wysokos¢ tego
zwigkszenia okresla rada nadzorcza.



6. Koszty dziatalnosci spolecznej, oSwiatowej i kulturalnej (dotyczy tylko
cztonkow spotdzielni wedtug art.4 ust.5 usm.)

6.1 Czlonkowie spoldzielni uczestnicza w kosztach zwiazanych z dziatalno$cia spoteczna,
o$wiatowa i1 kulturalng prowadzona przez spotdzielnig.

6.2 Wiasciciele lokali niebedacy cztonkami oraz osoby niebedace cztonkami spotdzielni,
ktorym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, moga odplatnie
korzysta¢ z takiej dziatalnos$ci na podstawie umoéw zawieranych ze spotdzielnia.

7. Koszty dostawy mediéw do poszczegdlnych lokali

7.1 Koszty dostawy mediéw do poszczegdlnych lokali obejmuja :
— dostawg energii cieplnej do celéw ogrzewania lokali i podgrzania wody,
— dostawg wody i odprowadzanie §ciekow,
— dostawg gazu,

—  Wywoz nieczystosci.

7.2. Szczegdtowe zasady rozliczania kosztow i ustalania oplat za dostarczone media
okreslone sa w odrgbnym regulaminie.

Il. Zasady rozliczania kosztéw i ustalania optat.

1. Postawa do dokonywania z uzytkownikami lokali rozliczen z tytutu kosztow gospodarki
zasobami mieszkaniowymi sg ustalenia rocznych planoéw gospodarczo-finansowych
spotdzielni uchwalone przez radg nadzorcza oraz postanowienia niniejszego regulaminu i
statutu.

Jesli po uchwaleniu planu gospodarczo-finansowego nastgpuja zmiany w warunkach
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, to dopuszczalna jest korekta ustalen planu oraz
optat za uzywanie lokali.

2. Roznica migdzy rzeczywistymi kosztami a przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w danym roku zwigksza odpowiednio koszty lub przychody tej
gospodarki w roku nastgpnym, z wytaczeniem dostawy medioéw (rozdz.I ust. 7).

3. Fizyczna jednostka wustalania optat i rozliczania kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi jest m? powierzchni uzytkowej lokalu (bez powierzchni pomieszczen
przynaleznych), ustalonej w uchwalach zarzadu w sprawie okre§lenia przedmiotu
odrebnej whasnosci lokali lub w akcie notarialnym.

4. W uzasadnionych przypadkach Rada Nadzorcza moze uchwali¢ na okres przejsciowy
inng jednostke rozliczeniowa ( np. mieszkanie, osoby zameldowane ).



5. Obciazenie poszczegodlnych lokali kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi moze
by¢ pomniejszone o:
1) przystugujacy cztonkom spoétdzielni udzial w pozytkach z majatku wspdlnego
spotdzielni na podstawie uchwaty rady nadzorczej,
2) przyshugujacy witascicielom lokali udzial w pozytkach z nieruchomosci wspolnej.

6. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, przypadajace na dany lokal, niepokryte
pozytkami z majatku wspdlnego spotdzielni lub pozytkami z nieruchomosci wspolne;,
musza by¢ pokryte optatami uzytkownika lokalu.

7. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, przypadajace na lokal uzytkowy
zajmowany na warunkach najmu, sa pokrywane z czynszu najmu i optat, ktorych
wysoko$¢ okre§la umowa najmu.

8. Obciazenia lokali uzytkowych kosztami gospodarki zasobami moga by¢ wyzsze niz dla
lokali mieszkalnych jesli sposob korzystania z tych lokali powoduje dodatkowa
ucigzliwos¢ dla pozostatych uzytkownikow nieruchomosci. Wysoko$¢ tego zwigkszenia
okresla rada nadzorcza.

9 . Osoba zajmujaca lokal bez tytutu prawnego uiszcza na rzecz spotdzielni odszkodowanie,
pokrywajace koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi przypadajace na dany lokal.

10. Obowiazek wnoszenia optat za uzywanie lokalu powstaje z dniem postawienia lokalu
przez spotdzielni¢ do dyspozycji uzytkownika, cho¢by faktyczne objecie lokalu nastapito
po tym dniu.

O dacie postawienia lokalu do dyspozycji uzytkownika spotdzielnia zawiadamia go
pisemnie przed ta data.

Obowiazek wnoszenia optat za uzywanie lokalu ustaje z dniem fizycznego oprdznienia
lokalu i protokolarnego odebrania przez spotdzielnig.

11. Za oplaty przypadajace na dany lokal , solidarnie z czlonkami spotdzielni, ktorym
przystuguja spotdzielcze prawa do lokalu, wtascicielami lokali niebgdacymi cztonkami
spotdzielni lub osobami niebedacymi czlonkami spoidzielni, ktorym przystuguja
spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali oraz najemcami lokali mieszkalnych,
odpowiadaja:

1) stale zamieszkujace z nimi w lokalu osoby petnoletnie z wyjatkiem petnoletnich zstepnych
pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie korzystajace z lokalu.
Odpowiedzialno$¢ osob, o ktorych mowa w pkt. 1, ogranicza si¢ do wysokos$ci optat

naleznych za okres ich stalego zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z lokalu.
12. Optaty za uzywanie lokalu wnosi si¢ do ostatniego dnia miesiaca , za dany miesiac.
Od optat wnoszonych z opdznieniem spotdzielnia nalicza odsetki wg zasad okreslonych
w § 185 statutu.

13. O zmianie wysokos$ci optat za uzywanie lokalu spotdzielnia zawiadamia osoby, ktorym
przystuguja tytuly prawne do lokali, do ostatniego dnia miesiaca poprzedzajacego
miesiac od ktorego maja obowiazywacé zmienione oplaty.

Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pismie.



lll. Obowiagzki spoétdzielni i uzytkownikdbw w zakresie
napraw.

1. W ramach pobieranych optat za uzywanie lokali spotdzielnia jest obowigzana zapewnic
czysto$¢ 1 porzadek w pomieszczeniach ogdlnego uzytku oraz w otoczeniu budynkdéw,
utrzymywaé budynki i1 wszystkie urzadzenia z nimi zwiazane w nalezytym stanie
technicznym, zapewniajacym bezpieczenstwo uzytkownikom oraz mozliwo$¢ ciagltego
korzystania ze wszystkich instalacji 1 urzadzen z uwzglednieniem postanowien ust. 2 i 3.
Obowiazkiem spotdzielni jest zapewnienie uzytkownikom lokali sprawnej obstugi
administracyjnej.

2. Podstawowy zakres obowiazkow spotdzielni w dziedzinie napraw wewnatrz lokali
obejmuje naprawy i wymiany wewngtrznych instalacji wodociagowej, gazowej i cieplej
wody bez urzadzen odbiorczych, a takze naprawy i wymiany wewngtrznej instalacji
kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej oraz
anteny zbiorczej i telefonicznej - z wyjatkiem osprzg¢tu. Do zakresu obowiazkow
spotdzielni nalezy takze naprawa i wymiana posadzek w lokalu o ile wynika ona z wad
technologicznych .

Naprawy polegajace na usunig¢ciu zniszczen powstatych wewnatrz lokalu na skutek
niewykonania napraw nalezacych do obowiazkow Spoétdzielni ( np. usunigcie zaciekow
powstatych na skutek nieszczelnosci dachu , itp. ) .

W/w naprawy finansowane sa z funduszu remontowego .

3. Naprawy i wymiany wewnatrz lokali i pomieszczen przynaleznych niezaliczone do
obowiazkow spotdzielni obciazaja uzytkownikow lokali.

Jako szczegodlne obowiazki cztonka w zakresie napraw wewnatrz lokalu i pomieszczeniu
przynaleznym uznaje sig:
1) naprawy i wymiang podtog, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz
Sciennych oktadzin ceramicznych,
2) naprawy drzwi i okien , a w szczeg6lnosci zamkow , oku¢ w zakresie nie objetym
gwarancja
3) naprawy urzadzen techniczno-sanitarnych w lokalu tacznie z wymiana
tych urzadzen,
4) naprawy przewodow odptywowych urzadzen sanitarnych az do pionoéw zbiorczych, w
tym niezwloczne usuwanie ich niedroznosci,
5) malowanie lub tapetowanie $cian i sufitéw oraz naprawg uszkodzonych
tynkow $cian 1 sufitow,
6) malowanie i kitowanie okien, malowanie wbudowanych mebli i drzwi oraz urzadzen
kuchennych, sanitarnych i grzewczych w celu zabezpieczenia ich przed korozja.

4. Naprawa wszelkich uszkodzen wewnatrz lokalu lub poza nimi powstatych z winy
uzytkownika lokalu lub osob korzystajacych z lokalu obciaza uzytkownika lokalu.
Dotyczy to rowniez zmian dokonanych w lokalu bez zgody spotdzielni.

5. Naprawy zaliczane do obowiazkow uzytkownika lokalu moga by¢ wykonane przez
spotdzielnig tylko za dodatkowa odplatnoscia, poza optatami za uzywanie lokalu.



V. Opusty w optatach za uzywanie lokali

1. W przypadku dlugotrwalego obnizenia standardu uzytkowania lokalu w wyniku
niezadowalajacego poziomu §wiadczonych ustug zarzad spétdzielni moze podjac decyzje
0 przyznaniu cztonkowi zamieszkatemu w tym lokalu bonifikaty w formie obnizenia
optat za uzywanie lokalu.
Podejmujac taka decyzje, zarzad ustala jednoczesnie, jakie dziatania i w jakim terminie
zostang podjete w celu poprawy warunkow uzytkowania lokalu. O podjgtych decyzjach w
tych sprawach zarzad informuje rad¢ nadzorcza na najblizszym posiedzeniu.

2. Obnizki w optatach ( bonifikaty ) rozlicza si¢ z uzytkownikami lokali w okresach
miesigcznych.
Kwoty udzielonych bonifikat stanowia, zmniejszenie przychodéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

V. Postanowienia koncowe.

1. Traci moc regulamin w sprawie zasad rozliczania kosztow GZM , obowiazkow
Spotdzielni 1 czlonkdéw w zakresie napraw wewnatrz lokali 1 rozliczen z tego tytutu oraz
zasad ustalania oplat za uzywanie lokali zatwierdzony uchwata Rady Nadzorczej z dnia
21.10.2004 z p6zniejszymi zmianami.

2. Do czasu zatwierdzenia regulaminu w sprawie zasad rozliczania mediéw oraz regulaminu
funduszu remontowego pozostaja w mocy postanowienia : rozdzialu | ust.8 do ust.12

oraz rozdziatow VII a, VII b, VII ¢ dotychczasowego regulaminu.

3. Regulamin wchodzi w zycie z dniem uchwalenia.



