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I Postanowienia ogélne
§1

Regulamin ma zastosowanie do lokali mieszkalnych, uzytkowych,
garazy i innych pomieszczen bedacych w zasobach Spétdzielni
oraz terendw.

§ 2

Przedmiotem regulaminu jest ustalenie szczegétowych zasad rozliczania kosztéw
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania optat na ich pokrycie.

§3
Regulamin obejmuje uzytkownikéw lokali:

a) cztonkéw Spétdzielni:
- posiadajacych spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
- posiadajacych spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokaluy,
- bedacych wtascicielami lub wspotwtascicielami lokaluy;

b) nie bedacych cztonkami Spoétdzielni wtasciciell 1 wspotwtascicieli
lokali;

c) nie bedacych cztonkami Spoétdzielni posiadaciy spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu;

d) najemcow lokali, terendéw;

e) zajmujacych lokale bez tytutu prawnegzoe.

§ 4
1. Definicje poje¢ uzywanych w-iiziziszym Regulaminie:

1) lokal mieszkalny - wydziaiana trwatymi Scianami w obrebie
budynku izba lub zesp&t b przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, ktoére wraz z pemieszczeniami pomochiczymi stuzg
zaspakajaniu potrzes miaszkaniowych.
Przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne;

2) nieruchomos¢ - to nieruchomos¢ gruntowa oraz zwigzany z nig
budynek lub budynki objete jedna ksiega wieczysty;

3) nieruchomo$¢ wspélna - stanowi j3 grunt oraz te czesci budynku
i urzadzenia, ktére nie stuzg do wytacznego uzytku poszczegblnych
wtascicieli lokali lecz stanowig wspotwtasnos¢ wszystkich wtascicieli
w tym m.in.:

a) dziatki gruntu,

b) elementy zagospodarowania terenu (np. dojscia, dojazdy, chodniki,
$mietniki, mata architektura itp.),

c) czesci sktadowe budynku m.in. dachy, konstrukcja budynkuy,
elewacje oraz balkony, loggie i werandy, sciany wewnetrzne
budynku, stolarka okienna idrzwiowa w ciggach komunikacyjnych,
pomieszczenia techniczne, anteny zbiorcze, instalacje:
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elektryczna, odgromowa, wodociggowa, kanalizacji sanitarnej i
deszczowej, gazowa, centralnego ogrzewania i cieptej wody itp.,
urzadzenia i sieci usytuowane w obrebie lub na terenie
nieruchomosdi,

d) klatki schodowe, pomieszczenia
gospodarcze.

4) udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspollnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu
wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do niego
do tacznej powierzchni wszystkich lokali z pomieszczeniami
przynaleznymi w budynku lub budynkach stanowigcych odrebna
nieruchomosc.

5) pomieszczenie przynalezne - to pomieszczenie pomocnicze lokalu
mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu, w szczeg6lnosci
piwnica, komoérka itp. bedace czescig sktadowa lokalu, nawet jezeli
bezposrednio do niego nie przylega lub znajduje sie w innym
budynku, ale w ramach jednej nieruchomosci,

6) powierzchnia uzytkowa Llokalu:

a) powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkainego - to powierzchnia

wszystkich pomieszczen znajdujacych sic v lokalu bez wzgledu na
ich przeznaczenie i sposéb uzytkowatia, do powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego zalicza sie riwniez powierzchnie zajety przez
meble wbudowane lub obudowane. Nie zalicza sie do powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalneg: baikondéw, loggi, werand, pralni,
suszarni i piwnic, strychéw.

b) powierzchnia lokalu uzytl:owego - to powierzchnia wszystkich
pomieszczen znajdujacy:h sie w lokalu bez wzgledu na ich
przeznaczenie i sposdu uzytkowania.

Do powierzchni lokali tZytkowego zalicza sie powierzchnie zajeta
przez urzadzenia t=chrizzne zwigzane z funkcja danego lokalu
oraz powierzchnie piwnic przynaleznych do lokali.

c) powierzchnie pomieszizen stuzgcych kilku uzytkownikom lokali
uzytkowych (np. wspélny korytarz, wspélne pomieszczenie

sanitarne) nalezy doliczy¢ w proporcjonalnych czesciach do
powierzchni poszczegb6lnych lokali.

d) do powierzchni lokali wielopoziomowych zalicza sie 50% powierzchni
rzutu poziomego schodéw tgczacych poszczegdlne pomieszczenia
wewnatrz lokalu.

e) powierzchnie uzytkowa mieszkan ilokali uzytkowych (w tym garazy) dla
celéw rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci oblicza sie wedtug powykonawczej dokumentacji
technicznej budynku przyjetej przez Spoétdzielnie w trakcie odbioru.
W przypadkach spornych i watpliwych powierzchnie ustala sie
stosujac Polska Norme PN-70/B-02365.
W przypadku nowo realizowanych budynkéw (pozwolenie na budowe
wydane po 29.04.2012 r.) bedzie miata zastosowanie
norma PN-ISO 9836:1997.

7) jednostka organizacyjna - zesp6t nieruchomosci zarzagdzany przez
administracje osiedla.

8) powierzchnia ogrzewana - za powierzchnie ogrzewang centralnie
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uwaza sie powierzchnie uzytkowa lokali, w ktérych zainstalowane
s3 grzejniki c.o. zgodnie z projektem technicznym.
Powierzchnie pomieszczen nie posiadajacych grzejnikéw c.o.
a wchodzacych w sktad lokali mieszkalnych lub uzytkowych
(np. przedpokéj, tazienka, wc, loggie wtaczone do mieszkan itp.)
i ogrzewanych bezposrednio cieptem sasiadujacych pomieszczen -
traktuje sie jako powierzchnie ogrzewang centralnie.
Nie zalicza sie do powierzchni ogrzewanej centralnie piwnic
(pomieszczen przynaleznych), balkonéw, loggi, werand, klatek
schodowych, pralni, suszarni, pomieszczen na wozki itp.

9) Mienie Spétdzielni - to wtasnos¢ Spétdzielni i inne prawa
majatkowe. W szczegblnosci mieniem Spétdzielni s wszystkie
nieruchomosci zabudowane i niezabudowane lub ich czesci
w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacej
poszczegblnym cztonkom i wtascicielom lokali nie bedacymi
cztonkami Spoétdzielni odrebnej wtasnosci lokali lub praw z nig
zwigzanych. Mienie Spétdzielni dzieli sie na:

a) mienie og6lne - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosci
stanowigce spétdzielczy zaséb miesziariiowy, a stuzace
prowadzeniu przez Spétdzielnie diiawzinosci administracyjnej,
spotecznej, osSwiatowo-kulturalnei i inrej zabudowanej budynkami i
innymi urzadzeniami wraz z gruntami przynaleznymi,

b) mienie Spoétdzielni przeznaczenz du wspoélnego korzystania - to
nieruchomosci takie jak budowie mata architektura, tereny
rekreacyjne i zieleni, drogi, chicdniki, oSwietlenie terenu,
ogblnodostepne miejsca nostojowe, place zabaw, boiska, infrastruktura
techniczna bedaca wtasnoscia Spoétdzielni; stuzgce uzytkownikom
lokali, bez wzgledu ra taktyczne korzystanie
z tego mienia.

10) Optaty niezaleine od Suétazielni to optaty komunalne takie jak:
optaty za dostawe ¢ wkalu energii elektrycznej, gazu, wody i
odbioru Sciekédw, costawy ciepta, wywozu nieczystosci oraz optaty
dotyczace podatku od nieruchomosci i gruntu, optaty za

uzytkowanie wieczyste gruntu.

11) Osoby zamieszkate - liczbe oséb zamieszkatych w poszczegélnych
lokalach mieszkalnych ustala sie na podstawie oswiadczen
ztozonych przez uzytkownikéw lokali, ktérzy obowiazani sg takze
do zgtaszania Spétdzielni wszelkich zmian w liczbie zamieszkatych

0s6b.

12) Pozytki i inne przychody z nieruchomosci - rozumie sie przez to
dochody, ktére rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego,
przy czym pozytki i przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza
pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci
przekraczajgcej te potrzeby przypadajg wtascicielom lokali
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali;

13) Przychody - rozumie sie przez to otrzymane lub postawione do
dyspozycji Spétdzielni w roku kalendarzowym pienigdze i wartosci

pieniezne oraz wartosci otrzymanych Swiadczen w naturze i innych
nieodptatnych Swiadczen;

14) Lokal zamienny - nalezy przez to rozumiec¢ lokal znajdujacy sie
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w tej samej miejscowosci, w ktérej potozony jest lokal
dotychczasowy, wyposazony w co najmniej takie urzadzenia
techniczne, w jakie byt wyposazony lokal uzywany dotychczas,
o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu uzywanym; warunek ten
uznaje sie za spetniony, jezeli na cztonka gospodarstwa domowego
przypada 10 m* powierzchni tgcznej pokoi, a w przypadku
gospodarstwa jednoosobowego - 20 m” tej powierzchni.

2. Ogodlne zasady rozliczania kosztow i ustalania optat.

§5

1. Rozliczanie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
przeprowadza sie w okresach rocznych pokrywajgcych sie z latami
kalendarzowymi, z wyjatkiem mediéw rozliczanych w okresach
wynikajgcych z odrebnych regulaminéw.

2. R6znica miedzy rzeczywistymi kosztami a przychodami z eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci w danym roku zgodnie z art. 6 ust. 1
u.s.m. zwieksza koszty lub przychody tej dziata2in-sci w roku
nastepnym.

Uprawnionym do zwrotu nadptaty lub zokwswiazanym do doptaty
z tytutu rozliczenia kosztow jest uzytkowrnii lokalu, ktéremu na dzien
rozliczenia przystuguje tytut prawnv. d2 manego lokalu.

36
1. Podstawg do rozliczen kosztéw cksrloatacji nieruchomosci i ustalania
optat za uzywanie lokali jest rocziiy plan gospodarczy uchwalony przez
Rade Nadzorcza.
Plan okredla dane finansowg dla poszczegélnych nieruchomosci.
2. W przypadku, gdy po u¢iswalzniu planu gospodarczego nastepuja
istotne zmiany w poziomie kosztow eksploatacji i utrzymania

nieruchomosci dopuszczalnia jest korekta planu oraz zmiana wysokosci
stawek za uzywanie lokali.

§7

Podwyziszenie optat za uzywanie lokali mieszkalnych nie moze byc
dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy, z wyjatkiem optat publiczno-prawnych,
za media i wywoz nieczystosci statych oraz innych optat niezaleznych od
Spoétdzielni.

§8

W uzasadnionych przypadkach Zarzad moze dokonac indywidualnego rozliczenia
kosztow na dany obiekt/lokal.
§9

1. Ogblne koszty zarzadzania zasobami Spétdzielni (Zarzadu Ogélnego)
ustala sie, bazujgc na kosztach faktycznie poniesionych w roku
poprzedzajacym rok planowany, z uwzglednieniem zmian cen, inflacji
(zmiany cen i ustug ogtaszanych przez Prezesa GUS) oraz zmian w
strukturze organizacyjnej Spétdzielni i zatrudnieniu.
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2. Koszty, o ktérych mowa wyzej rozliczane s3 jednakowo w
poszczegblnych jednostkach organizacyjnych jednakowo dla catej
Spoétdzielni wedtug powierzchni uzytkowej lokali.

3.Do kosztéow administracji osiedla nalezg wszystkie koszty ponoszone
na witasciwg obstuge zasobdw poszczegblnych jednostek organizacyjnych
tj. utrzymanie pomieszczen biurowych, koszty utrzymania pracownikéw
administracji, koszty materiatow i wyposazenie, amortyzacja, koszty bhp,
szkolenia, koszty ustug informatycznych, telekomunikacyjnych,
ubezpieczenia i pozostate koszty.

4. Szczegotowe zasady rozliczania kosztéw ogoélnych (Zarzadu Ogéblnego,
administracji osiedlowych) okresla Rada Nadzorcza w formie uchwaty.

Il Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci - zasady
rozliczania i ustalania optat.

1. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.

§ 10

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomoé<i tworzacych spétdzielcze zasoby

mieszkaniowe oraz wtasnos$¢ wspélng ponociane s3 na:

1) budynki mieszkalne wraz z wyposazenien: technicznym, oraz
przynaleznych do nich pomieszczeniam? w szczegblnosci takimi jak:
piwnice, pomieszczenia gospodarcze, tatii schodowe, dZwigi i pozostate;

2) pomieszczenia znajdujace sie w budynku mieszkalnym lub poza nim,
zwigzane z administrowaniem i z3pewnieniem bezawaryjnego
funkcjonowania osiedlowych tudvni«dw mieszkalnych;

3) urzadzenia uzbrojenia terendw, nz ktérych znajduja sie budynki,

w szczeg6lnosci:
a) urzadzenia sieci wodecigzuwej, gazowej, cieptowniczej itp.,
b) drogi osiedlowe, niizjsca postojowe, ulice, chodniki, tereny zielone,
place zabaw,
c) inne budowle niezk=cne do prawidtowego funkcjonowania budynkéw
mieszkalnych.
§ 11

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci obejmuja:

1) koszty eksploatacji i utrzymania czesci wspoélnych nieruchomosci,

2) koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie
przeznaczone do wspélnego korzystania,

3) koszty eksploatacji i utrzymania mienia ogélnego Spétdzielni,

4) koszty odpisu na fundusz remontowy,

5) koszty dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej,

6) koszty eksploatacji i utrzymania lokali.

§ 12

1. Ewidencje i rozliczenie kosztéw eksploatacji oraz optat na ich pokrycie,
Spotdzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

2. Ewidencja kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci dokonywana
jest na podstawie dokumentéw Zrodtowych bezposrednio dotyczacych
danej nieruchomosci lub na podstawie odrebnych ewidencji rozliczanych



kluczami rozliczeniowymi, przy czym materiaty bezposrednie, obcigzajg
nieruchomos¢ w/g faktycznego zuzycia.

§ 13

Podstawowa jednostka rozliczeniowa kosztéw eksploatacji i utrzymania

nieruchomosci jest m* powierzchni uzytkowej lokali.

Ponadto stosuje sie takze inne jednostki rozliczeniowe takie jak:

a) odrebna nieruchomosg,

b) budynek,

c) lokal,

d) osoba zamieszkata w lokalu,

e) wskazania urzadzen pomiarowych (np. m? KWh),

f) udziat w nieruchomosci wspélnej,

g) w szczegélnych przypadkach okreslonych niniejszym regulaminem do
rozliczania kosztow moga by¢ stosowane inne jednostki i normy
okresSlone przez Zarzad, Rade Nadzorcza lub odrebne przepisy.

§ 14

1. Podatek od nieruchomosci jest ewidencjoncwatiy i rozliczany
w rozbiciu na:

a) podatek od lokali mieszkalnych, grunuit i budowli wchodzacych
w sktad nieruchomosci,

b) podatek od lokali uzytkowych, garazy,

c) podatek od mienia Spoétdzielni

2. Podatek obcigzajacy poszczegdbdlite Lz kale rozlicza sie proporcjonalnie
do powierzchni uzytkowej lokali z uwzglednieniem charakteru danego
lokalu (mieszkalny, uzytkowny, paraz) i wynikajaca z niego wysokoscia
obcigzen z tego tytutu.

3. Wtasciciele i wspétwtascicieie lokali stanowigcych odrebna wtasnosc
rozliczaja sie z tytuty psdatcu od nieruchomosci lokalowej
indywidualnie z gming, uczestnicza tylko w kosztach podatku od czesci
wspélnej nieruchomosci budynkowej.

§ 15

1. Optata za uzytkowanie wieczyste gruntu rozliczana jest w rozbiciu na:

a) optate za uzytkowanie wieczyste gruntu zwigzane z lokalami
uzytkowymi, garazami wchodzacymi w sktad nieruchomosci -
rozliczana jest proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali,

b) optate za uzytkowanie wieczyste gruntu od mienia Spoétdzielni.

2. Wtasciciele i wspétwtasciciele lokali stanowigcych odrebng wtasnosc,
bedacy wspotuzytkownikami wieczystymi gruntu wchodzacego w sktad
nieruchomosci, w ktérej potozone sg ich lokale, rozliczaja sie z tytutu
tej optaty indywidualnie z gmina.

§ 16

Koszty ubezpieczenia ustala sie na podstawie zawartych polis ubezpieczeniowych
mienia Spoétdzielni od wszystkich ryzyk z uwzglednieniem wartosci
odtworzeniowej przedstawionej do ubezpieczenia tegoz mienia.
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Rozliczenie kosztéw ubezpieczenia nastepuje proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokali.
§ 17

Koszty utrzymania i napraw domofonéw obcigzaja remonty zasobow
mieszkaniowych Spétdzielni.
§ 18

Koszty eksploatacji dzwigéw (osobowych, towarowych) rozlicza sie wytacznie na
nieruchomosci wyposazone w te urzadzenia.

§ 19

1. Koszty utrzymania czystosci czesci wspdlnych nieruchomosci
(z wytaczeniem sprzatania klatek schodowych i korytarzy piwnicznych), tacznie
z kosztami utrzymania zieleni i pozostatymi kosztami, ustala sie na podstawie
kosztéw faktycznie poniesionych.

2. Koszty, o ktérych mowa w ust. 1 rozlicza sie na m? powierzchni uzytkowej
w poszczegblnych jednostkach organizacyjnvch.

3. Koszty utrzymania czystosci klatek schodow i< 1 korytarzy piwnicznych tworzy sie
na podstawie kosztéw ustalanych przez Spé&iazielnie na rzecz firmy sprzatajacej,
realizujgcej te ustuge.

4. Koszty sprzatania klatek schodowyc!: i iocvtarzy piwnicznych rozlicza sie
solidarnie na lokale mieszkalne potcznine w Spétdzielni.

§ 20

1. Koszty eksploatacji i utrzvrnania nieruchomosci wspélnej ewidencjonuje
sie odrebnie dla kazdej mciicnomosci bez wzgledu na to, czy dokonano
wyodrebnienia, czy wyac:abnienie w danej nieruchomosci nie wystapito.

2. Na koszty eksploataciii utrzymania czesci nieruchomosci wspélnej
sktadaja sie w szczepdinoici:

1) koszty zarzadzania (administrowania) i ogélne tj. w szczegélnosci
utrzymania komoérek funkcjonalnych Zarzadu Spétdzielni, pracownikow
administracji osiedlowych, organdw samorzadowych itp. w tym
wynagrodzenia z narzutami, materiaty biurowe, koszty rozméw
telefonicznych, zakupy, ustugi informatyczne, prawne, konserwacje
i naprawy sprzetu, remonty, ustugi bankowe, pocztowe, ksero,
amortyzacja, szkolenia, koszty bhp, ogtoszenia prasowe, badanie bilansu,
lustracja, opinie, ksiazeczki optat, druki i pozostate,

2) utrzymania czystosci, porzadku i nalezytego stanu sanitarnego
w budynkach (w tym pomieszczeniach ogélnego uzytku) oraz na
terenach przylegtych, deratyzacja, dezynfekcja, dezynsekcja, fundusz ptac
Z narzutami sprzataczy posesji, Srodki czystosci, narzedzia oraz koszty
sprzatania klatek schodowych i korytarzy piwnicznych na rzecz firmy
sprzatajacej

3) utrzymanie i konserwacja zieleni, placéw zabaw, ustugi transportowe
i inne,

4) konserwacja i naprawy urzadzeh technicznych czesci wspoélnej
m.in. konserwacje wtasne (fundusz wynagrodzen konserwatoréw,
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materiaty, BHP, szkolenia itp.) oraz konserwacje zewnetrzne
w szczeg6lnosci: instalacji gazowej, elektrycznej, wodociggowej,
kanalizacyjnej, burzowej, centralnego ogrzewania, cieptej wody,
wentylacji dachéw, innych (usuwanie skutkoéw awarii, przeglady
obligatoryjne, naprawa i konserwacja sprzetu, pozostate),

5) przeglady przewodéw wentylacyjnych, spalinowych, instalacji gazowej,
elektrycznej, odgromowej, ustugi kominiarskie,

6) dostawy energii cieplnej, gazu, wody i odprowadzania $ciekéw w czesci
wspélnej (cele gospodarcze),

7) koszty wywozu odpadéw wielkogabarytowych, gruzu, nieczystosci, trawy,
gatezi itp.

8) koszty materiatow,

9) pozostate zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem czesci wspélnych
nieruchomosci oraz koszty dziatalnosci spotecznej, oSwiatowej i kulturalnej,

10) energia elektryczna na potrzeby ogélne budynku,

11) ubezpieczenie majatkuy,

12) podatek od nieruchomosci i optata za wieczyste uzytkowanie gruntuy,

13) odpis na fundusz remontowy.

3. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomazci wspoélnej rozliczane sa:

1) w sytuacji stosowania ustawy o wtasncs«i lokali (powstanie
wspélnoty),

a) w danej nieruchomosci na loka.2 stanowigce wtasnos¢ Spétdzielni
i lokale stanowigce wtasnos¢ innvcn wtascicieli - proporcjonalnie do
udziatu w nieruchomosci ws:6lnhej;

b) wyodrebnione w sposéb aii=siony j.w., koszty dotyczgce lokali
stanowigcych odrebng witasnosc rozliczane s na poszczegélne lokale
(zajmowane na zasacsch spdtdzielczych praw do lokali i najmu) -
proporcjonalnie do pawisrzchni uzytkowej poszczegélnych lokali;

2) w sytuacji stosowaria-t.s.ni. w danej nieruchomosci -
proporcjonalnie de powierzchni uzytkowej poszczegblnych lokali,

3) koszty energii elzktrycinej na potrzeby nieruchomosci wspélnej
rozlicza sie proporcjralnie do powierzchni uzytkowej poszczegélnych
lokali,

4) koszty utrzymania dZzwigéw na potrzeby nieruchomosci wspélnej

rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej poszczeg6lnych
lokali.

3. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiqcych mienie
Spotdzielni, przeznaczonych do wspdlnego korzystania.

§ 21

1. Do kosztow eksploatacji mienia przeznaczonego do wspdlnego
korzystania zalicza sie w szczeg6lnosci:

1) koszty biezgcej eksploatacji i utrzymania w tym:
a) utrzymanie czystosci i konserwacja zieleni,
b) remonty, drobne naprawy i konserwacje oraz przeglady
techniczne,
c) energia elektryczna (oswietlenie).
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2) podatek od nieruchomosci dotyczacy dziatek Spoétdzielni
nie przypisanych do poszczegélnych nieruchomosci budynkowych,
a niezbednych dla wtasciwego funkcjonowania Spoétdzielni,

3) koszty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow j.w.

4) inne koszty poniesione na eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci
stanowiacych mienie do wspoélnego korzystania.

2. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie
Spoétdzielni przeznaczone do wspélnego korzystania rozliczane s3 na
wszystkie lokale proporcjonalnie do powierzchni z wytaczeniem Llokali
wtasnych (stuzgcych dziatalnosci administracyjnej, spotecznej, oswiatowej i
kulturalnej Spoétdzielni).

3. Miesieczna optata za mienie Spétdzielni (nieruchomos¢ obstugowa)
ustalana jest w zt/m’p.u. w wysokosci planowanych kosztéw eksploatacji i
utrzymania mienia Spétdzielni.

4. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiqcych mienie
ogolne Spétdzielni.
§ 22

1. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchemosci stanowigcych mienie
og6lne Spétdzielni (art. 40 u.s.m.) to:
1) podatek od nieruchomosci,
2) wieczyste uzytkowanie gruntovr.
3) ustugi porzadkowe i utrzymariie zieleni,
4) konserwacja, naprawy, remaoaty chodnikéw, ulic, matej architektury,
5) oswietlenie terenu i zasilanie urzadzen technicznych,
6) utrzymanie obiektéw zdministracii,
7) konserwacje, napraviy 1 remonty infrastruktury technicznej,
8) amortyzacja,
9) ubezpieczenie riienia Spétdzielni,
10) wynagrodzenis pracownikéw zwigzane z utrzymaniem obiektéw,
11) pozostate.
2. Do zZrédet przychodiw z nieruchomosci stanowigcych mienie ogélne
naleza:
1) wynajem lokali uzytkowych,
2) dzierzawa gruntéw i terenéw niezabudowanych,
3) prowadzenie innej dziatalnosci gospodarczej,
4) realizacja zadan wynikajgcych ze statutu oraz dziatalnosci finansowej.
3.Pozytki i inne przychody z mienia ogélnego po odliczeniu
kosztéw tej dziatalnoSci oraz odprowadzeniu podatku
dochodowego przeznacza sie:
- pokrycie kosztow dziatalnosci spotecznej, oSwiatowej i
kulturalnej,
- czeSciowe pokrycie kosztéw eksploatacji lokali mieszkalnych
przypadajacych na cztonkéw Spétdzielni.
4. Pozytki i inne przychody rejestrowane s3 na poszczeg6lne
jednostki organizacyjne Spétdzielni.
5. Podziat nadwyzki bilansowej zatwierdzonej przez Walne
Zgromadzenie nastepuje na trzy jednostki organizacyjne.
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5. Odpis na fundusz remontowy zasobéw Spétdzielni oraz koszty
remontéw lokali uzytkowych.
§ 23

1. Spétdzielnia tworzy fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych
zgodnie z zapisem art. 6 ust. 3 u.s.m.
Odpisy na ten fundusz obciazajg koszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci.
2. Ewidencja wptywoéw i wydatkéw funduszu remontowego prowadzona
jest pozabilansowo odrebnie dla kazdej nieruchomosci.
3. Zasady tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego zawarto
w odrebnym regulaminie.
4. Remonty lokali uzytkowych w najmie obcigzaja bezposrednio
koszty eksploatacji i utrzymania tych lokali.

6. Koszty dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej.

§ 24

1. Cztonkowie Spoétdzielni uczestnicza w keszvecn zwigzanych
z dziatalnoscia spoteczng, oswiatowa i kulturalng prowadzong przez
Spétdzielnie, jezeli uchwata Walnego. Zi:rcrnadzenia tak stanowi.
2. Wtasciciele lokali nie bedacy cztorikami oraz osoby nie bedace
cztonkami, ktérym przystuguja spotlzielcze wtasnosciowe prawa
do lokali, moga odptatnie korzvscac z tej dziatalnosci na podstawie umoéw
zawieranych ze Spétdzielnia.
3. W ewidencji ksiegowej naleiy odrebnie ewidencjonowad przychody
inne niz optaty eksploatacvine na pokrycie kosztéw dziatalnosci
spotecznej, oSwiatowej i «ulturalnej, gdyz podlegaja opodatkowaniu
podatkiem dochodowyi ca 0s6b prawnych oraz Vat i wchodza w sktad
wyniku finansowege peidzielni.
4. Do kosztow dziefalrcscr spotecznej, oswiatowej i kulturalnej zalicza sie:
a) koszty wynagrodzen, narzutéw na wynagrodzenia pracownikéw i
zleceniobiorcéw zatrudnionych przy tej dziatalnosci,
b) koszty utrzymania i eksploatacji nieruchomosci, w ktérych prowadzona
jest dziatalnosg,
c) koszty bhp, szkolen itp.,
d) koszty zakupu i amortyzacji sprzetu stanowigcych wyposazenie
placéwek,
e) koszty zwigzane z prowadzeniem zaje¢, organizacja imprez,
f) pozostate.
5. Koszty dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej stanowig sktadnik
kalkulacyjny kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnych.
6. Szczegbétowe zasady ustalania optat i prowadzenia dziatalnosci spotecznej,
oswiatowej i kulturalnej Spoétdzielni okresla regulamin wewnetrzny
uchwalony przez Rade Nadzorcza.

7. Rozliczanie kosztéw eksploatacji i utrzymania lokali.
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§ 25

1. Koszty dostawy medidéw poszczegblnych lokali stanowia w
szczegblnosci:

a) dostawa wody i odprowadzania Sciekéw,

b) wywéz nieczystosci,

c) gaz na potrzeby lokali dostarczany za posrednictwem
zbiorczych gazomierzy,

d) energia elektryczna w lokaluy,

e) dostawa energii cieplnej dla celéw ogrzewania lokali i
podgrzania wody.

2. Zasady rozliczania mediéw, o ktérych mowa w pkt. a, e
z uzytkownikami lokali okreslaja regulaminy wewnetrzne Spétdzielni.
3. Koszty wywozu nieczystosci statych w lokalach mieszkalnych rozliczane
s3 na zasadach wynikajacych z ustawy o utrzymaniu

czystosci i porzadku w gminach oraz przepiséw wykonawczych

w tym aktdw prawa miejscowego wydanych przez samorzad terytorialny.

4. Koszty zuzycia gazu rozlicza sie odpowizidnio do liczby oséb
zamieszkatych w budynkach posiadajecyin gazomierze zbiorcze. Na
poczet kosztéw zuzycia gazu pobiera s1¢ zaliczke miesieczng bedaca

iloczynem - normy (Srednie zuzycie ns osobe z poprzedniego okresu) i

iloSci 0s6b zamieszkatych w lokzi

Norme o ktérej mowa wyzej vstal2 Rada Nadzorcza na podstawie

analizy zuzycia okresu poprzedaniego i ceny jednostkowej ustugi.

Okresem rozliczeniowym zahczk jest rok kalendarzowy.

Jezeli w nastepstwie rczliczenia zaliczki nastapi:

a) nadptata to kwota radpiaty zostanie zaliczona na poczet optat
eksploatacyjnych uzv-kownika lokalu w terminie 30 dni po uptywie
okresu rozliczenicw«go,

b) niedoptata to uiyikownik lokalu zobowigzany jest do zaptaty kwoty
stanowigcej nicdoptate na rzecz Spétdzielni w terminie do 17 dnia
drugiego micsiaca po okresie rozliczeniowym, po tym terminie
Spoétdzielnia naliczy odsetki ustawowe za zwtoke.

lll Zasady ustalania optat na pokrycie eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci
§ 26

Cztonkowie Spétdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze prawa do lokali, s3
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale,

eksploatacje i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni,

a takze uczestniczg w kosztach zwigzanych z dziatalnoscig spoteczng, oSwiatowa
i kulturalng prowadzong przez Spoétdzielnie - przez uiszczanie optat.

§ 27

Osoby nie bedace cztonkami Spétdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze
wtasnosciowe prawa do lokali, s3 obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
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przypadajacych na ich lokale, eksploatacje nieruchomosci stanowigcych mienie
Spoétdzielni przez uiszczanie optat na takich samych zasadach, jak cztonkowie
Spotdzielni z zastrzezeniem ust. 1 i1 2 § 24.

§ 28

Cztonkowie Spoétdzielni bedacy wtascicielami lokali s3 obowiazani uczestniczyé w
pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali,
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie Spoétdzielni, a takze uczestnicza w kosztach
zwigzanych z dziatalnoscia spoteczng, oswiatowq i kulturalng prowadzong przez
Spoétdzielnie przez uiszczanie optat.

§ 29

Wtasciciele lokali nie bedacy cztonkami Spoétdzielni sa obowigzani uczestniczyé w
pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali,
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych. Sa oni réwniez obowiazani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych

mienie Spétdzielni, ktére sg przeznaczone do wspélnego korzystania przez osoby
zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub asiedlu.

Obowigzki te wykonuja przez uiszczanie optet na takich samych zasadach jak
cztonkowie Spétdzielni, z zastrzezeniem i, 11 2 § 24.

W

30

Osoby zajmuj3ce lokale mieszkalns:

a) po wykluczeniu lub wykresleniu z rejestru cztonkéw Spoétdzielni,

b) po ustaniu cztonkostwa wszi e zgonu, nieuregulowania w statutowo
okreslonym terminie forma'noi«i warunkujgcych uzyskanie
spotdzielczego prawa da loiatu i cztonkostwa oraz innych przypadkach
okreslonych ustawows:

c) po ustaniu cztonkostwe wskutek zgonu wtasciciela lokalu (od daty
zgonu).

Ponosz3 optaty w wysokosci planowanych kosztéw eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci przypadajacych na zajmowane przez nich
lokale.

§ 31

Uzytkownicy lokali, o ktorych mowa w §§ 26 - 30 obowigzani s3 do
uiszczania optat przeznaczonych do pokrywania kosztéw w wysokosci
zatwierdzonej uchwatami Rady Nadzorczej lub Zarzadu Spétdzielni i tak:

1. Zwigzanych z utrzymaniem lokalu w szczeg6lnosci:
a) dostawy wody i odprowadzania Sciekéw,
b) wywozu nieczystosci statych,
c) gazy,
d) energii elektrycznej w lokalu,
e) dostawy energii cieplnej dla celéw ogrzewania lokali i podgrzewu wody

itp.
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2. Zwigzanych z kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
wspdélnych w czesciach przypadajacych na ich lokale.

3. Zwigzanych z kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
stanowigcych mienie Spétdzielni.
4. Zwigzanych z dziatalnoscig spoteczng, oSwiatowg i kulturalna
prowadzong przez Spétdzielnie, z wyjatkiem niecztonkéw Spoétdzielni.
5. Zwigzanych z remontami spétdzielczych zasobéw oraz mienia
Spotdzielni.
§ 32

Uzytkownicy lokali uzytkujacy dodatkowe pomieszczenia takie jak: komérki,
pralnie, suszarnie i inne podobne pomieszczenia ponoszg optaty w wysokosci
ustalonej przez Zarzad Spoétdzielni.

§33

1. Najemcy lokali uzytkowych optacaja czynsz i inne optaty zgodnie
Z umowa najmu, zawarty ze Spétdzielniag na podstawie przepiséw
kodeksu cywilnego.

2. Wybor najemcéw lokali uzytkowych dokornicie Zzizad Spétdzielni
w oparciu o regulamin wewnetrzny.

-
§ Z o
=2

Najemcy lokali mieszkalnych pokrywaia «oszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci stosownie do przepis6\wv ustawy o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

§ 35
1. Uzytkownik lokalu obowigzainy. jest niezwtocznie zgtosi¢ do Spoétdzielni
w formie pisemnej zmieris itasci 0so6b korzystajacych z lokalu celem

zmiany liczby o0s6b v ewiaencji stosowanej do rozliczen oséb
zameldowanych w lokaltu na pobyt staty lub czasowy, albo
korzystajacych z lokalu bez zameldowania.

2. Zgtoszenia dokonuje sie sktadajac oswiadczenie naliczania optat za
dodatkowe osoby zamieszkate w lokalu, oSwiadczenie zwolnienia z optat
za osoby wymeldowane czasowo lub wymeldowane z pobytu statego,
oswiadczenie naliczania optat za dodatkowe osoby zamieszkate w lokalu
bez zameldowania.

3. W przypadku niezgodnosci naliczonych optat ze stanem faktycznym
(dot. ilosci oséb zamieszkatych w lokalu) uzytkownik lokalu
zobowigzany jest ztozy¢ wyjasnienie i oswiadczenie o faktycznej ilosci
0s6b korzystajacych z lokalu.

4. Korekty optat mieszkaniowych, zaleznych od liczby o0s6b zamieszkatych
w lokalu dokonuje sie poczawszy od pierwszego dnia nastepnego
miesigca po ztozeniu osSwiadczenia.

§ 36

W okresie uzywania lokalu zamiennego uzytkownik lokalu wnosi optaty jedynie
za uzywanie tego lokalu. Optaty za uzywanie lokalu zamiennego, bez wzgledu na
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jego wyposazenie techniczne, nie moga by¢ wyzsze niz optaty za uzywanie
lokalu dotychczasowego.

§ 37

Pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci nastepuje z:

1) optat wszystkich uzytkownikéw lokali,

2) osiggnietego wyniku z okresu poprzedniego (nadwyzka/niedobor
przychodéw) przy planowaniu optat na nastepny rok,

3) nadwyzki bilansowej w czesci przeznaczonej na pokrycie kosztow
eksploatacji przypadajacej na cztonkéw Spétdzielni (uchwata Walnego
Zgromadzenia) - dotyczy lokali mieszkalnych.

4) pozytkéw z nieruchomosci.

§ 38

1. Wysokos¢ optat ustala sie zgodnie z zasadami zawartymi w tym
regulaminie na podstawie planu (kalkulacji) kosztéw eksploatacji i
utrzymania przewidzianych do poniesienia w danym roku na
poszczegblne nieruchomosci.

2. Wysokos¢ optat miesiecznych za lokale jest ziGZnicowana w zaleznosci
od tytutu prawnego do zajmowanego lokatu i czionkostwa tj.:

a)

b)

f)

uzytkownik lokalu bedacy cztonkiem Spétazielni bez wzgledu na
przystugujacy mu tytut prawny do loka'ti jest zobowigzany wnosi¢ optaty
powiekszone o przypadajacy na jef< ‘nkal udziat w kosztach prowadzonej
przez Spoétdzielnie dziatalnosci spoizcznej, osSwiatowej i kulturalnej,
uzytkownik lokalu nie bedacy czioriiem Spétdzielni, ktéremu przystuguje
spotdzielcze wtasnosciowe prawse <o lokalu jest zobowigzany wnosi¢ optaty
nie uwzgledniajace zmniejsz:nia z tytutu nadwyzki bilansowej,

wtasciciel lokalu nie bedacv czionkiem Spoétdzielni jest zobowigzany wnosic
optaty nie uwzgledniajace zmniejszenia z tytutu nadwyzki bilansowej,
najemca lokalu mieszkaiti«go jest zobowigzany uiszczac okreslony

W umowie czynsz naunt W wysokosci nie nizszej jak koszty eksploatacji i
utrzymania nierucnoniosc przypadajgce na jego lokal oraz optaty za
Swiadczenia przypadajsyce na jego lokal,

najemca lokalu uzytkowego jest zobowigzany uiszcza czynsz najmu oraz
optaty za Swiadczenia w wysokosci i sposob okreslony w umowie,
uzytkownik zajmujacy lokal mieszkalny bez tytutu prawnego jest
zobowigzany uiszcza¢ odszkodowanie w wysokosci kosztéw albo innych
optat, jakie bytby zobowigzany wnosi¢, gdyby stosunek prawny nie wygast
oraz optaty za Swiadczenia obcigzajace ten lokal.

3. Optaty za lokale ulegaja zwiekszeniu o nalezny podatek Vat
w zaleznosci od obowigzujgcych przepisow.

§ 39

1. Podstaw3 do okreslenia obcigzenia poszczegb6lnych lokali kosztami
eksploatacji zasob6w mieszkaniowych jest Sredni roczny koszt w
przeliczeniu na 1 m* powierzchni uzytkowej.

Sredni roczny koszt eksploatacji zasobéw mieszkaniowych na 1 m?
powierzchni uzytkowej ustala sie w drodze podzielenia globalnej
planowanej kwoty tych kosztéw przez powierzchnie uzytkowa lokali.
Tak wyliczona stawka zostaje zweryfikowana o ewentualng nadwyzke/
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niedobdr poprzedniego okresu i pozytki z nieruchomosci wspélnej.

2. Dla uzytkownikéw lokali bedacych cztonkami Spétdzielni ustala sie
stawke eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci pomniejszong
o nadwyzke bilansowa z poprzedniego okresu rozliczeniowego.

§ 40

Oddzielnie ustala sie optaty dla lokali mieszkalnych i uzytkowych w tym garazy.

§ 41

Jezeli w ciggu okresu rozliczeniowego nastepujg zmiany cen ustug i dostaw
(niezaleznych od Spétdzielni) powodujace zmiany wysokosci kosztéw,
dokonywana jest korekta zaliczkowo ustalonych optat.

§ 42

Za optaty, solidarnie z osobami, ktérym przystuguia spétdzielcze prawa do lokali,
wtascicielami lokali oraz najemcami lokali mieszkatych odpowiadaja stale
zamieszkujgce z nimi w lokalu osoby petnoletnic z wyjatkiem petnoletnich
zstepnych pozostajacych na ich utrzymaniu, = ‘akze osoby faktycznie
korzystajgce z lokalu.

§ 6%

1. Optaty za uzywanie lokali mieszkalnyci i garazy wnosi sie co miesigc
z gory do 17 dnia miesigca. Od wiiat wnoszonych z op6Znieniem
Spoétdzielnia nalicza odsetki vste'wowe za opdznienie.

2. Optaty za uzywanie lokali, gruntu tub dodatkowych pomieszczen itp.
whnosi sie w terminie ustaionvm w umowie najmu/dzierzawy.

§ 44

1. 0 zmianie wysokos$ci o5tat Spétdzielnia jest obowigzana zawiadomic
uzytkownika lokalu co «2jmniej 3 miesigce naprzéd na koniec
miesigca kalendarzowego.Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia
na pismie.

2. W przypadku zmiany wysokos$ci optat na pokrycie kosztow niezaleznych
od Spoétdzielni, w szczegblnosci energii, gazu, wody oraz odbioru
Sciekéw, odpadéw statych, Spoétdzielnia jest obowigzana zawiadomié
uzytkownikéw lokali, co najmniej na 14 dni przed uptywem terminu
do wnoszenia optat, ale nie pézniej niz ostatniego dnia miesigca
poprzedzajacego ten termin. Zmiana wysokosci optat kosztéw
niezaleznych wymaga uzasadnienia na pismie.

3. Cztonkowie Spétdzielni, osoby nie bedace cztonkami Spétdzielni,
ktérym przystuguja spoétdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali, oraz
wtasciciele lokali nie bedacy cztonkami Spoétdzielni moga kwestionowad
zasadnos¢ zmiany wysokosci optat bezposrednio na drodze sadowej.

W przypadku wystapienia na droge sagdowa ponosza oni optaty w
dotychczasowej wysokosci. Ciezar udowodnienia zasadnosci zmiany
wysokosci optat spoczywa na Spétdzielni.
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IV. Zasady rozliczania energii elektrycznej garazy i oswietlenia terenu
(garazy, parkingéw, miejsc postojowych).

§ 45

V. Postanowienia koncowe.

1. Niniejsze zasady uwzgledniaja optaty za energie elektryczng na potrzeby
uzytkownikéw garazy i oSwietlenia terenu.

2. Do rozliczen przyjmuje sie rok kalendarzowy.
3. Zuzycie energii przyjmuje sie wedtug wskazan urzadzen pomiarowych.

4. Koszt energii oblicza sie wedtug stawek obowigzujacych w taryfach
Dostawcy w danym roku kalendarzowym.

5. Zasady rocznego rozliczenia energii elektrycznej w garazach:

a) do rozliczenia energii elektrycznej w garazach za dany rok nalezy przyjac
wskazania podlicznikéw (energia zuzyta),

b) kosztami mocy zaméwionej energii elektry<znej obcigza sie eksploatacje
nieruchomosci garazowej proporcjonalitia <io powierzchni garazy,

c) réznicg powstatg pomiedzy suma wskzzan podlicznikéw a licznika
budynkowego (w tym kosztéw odwiatw:niz zewnetrznego) obcigza sie
koszty eksploatacji danej nieruchemioz¢i garazowe].

6. Koszt oSwietlenia terenu oblicza sig wedtug wskazan urzadzenia
pomiarowego.
W przypadku braku takiego u¢zgiz=i:ia pomiarowego koszt zuzycia wylicza
sie przyjmujac jako wynik ilaczvnu wskaznika ,,Sredniodobowego” czasu
oSwietlenia i mocy zarow.ek.
Koszt oSwietlenia, o ktérvm mowa wyzej obcigza koszty eksploatacji danej
nieruchomosci.

§ 46

Najemcom lokali, terenéw, pomieszczen, miejsc postojowych itp.,
uzytkujgcych lokale na innych zasadach niz spétdzielcze prawo lub odrebna
wtasnos¢ do lokali mieszkalnych oraz osobom zajmujacych lokale, tereny
Spoétdzielni bez tytutu prawnego, nie przystuguje prawo do pozytkéow o ktérych
mowa w art. 5 ust. 2 u.s.m.

§ 47

W sprawach nieuregulowanych niniejszym regulaminem majg zastosowanie
odpowiednie przepisy ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz innych
ustaw, ponadto Statutu Spétdzielni i regulaminédw wewnetrznych.



