Spotdzielnia Mieszkan.iowa
w Sepolnie Krajenskim
ul. T. Kosciuszki 16

-400 Sepoino Krajenskie
Le?gcemr. 5 38 17, 52 388 21 49

REGULAMIN ROZLICZANIA KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI
MIESZKANIOWYMI I USTALANIA OPLAT
W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
W SEPOLNIE KRAJENSKIM

Rozdzial 1

Podstawy prawne

§ 1

1. Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych (tj. Dz. U. z 2020 r.
poz. 1465 z pdZniejszymi zmianami),

2. Ustawa z 16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spotdzielcze (t.j. Dz.U. z 2021 . poz. 648),

3. Ustawa z 24 czerwca 1994 1. o wlasnosci lokali (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 1910
z pdzniejszymi zmianami),

4. Ustawa z 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy

1 0 zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2020 1. poz. 611),

Statut Spotdzielni.
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Rozdzial 11

Postanowienia ogolne

§ 2
W rozumieniu niniejszego regulaminu;

I. Pod pojeciem nieruchomosci nalezy rozumie¢ nieruchomodé obejmujgca budynek
lub budynki mieszkalne z garazami wbudowanymi oraz zespoly garazowe wraz z
gruntem przynaleznym, w ktorej moze by¢ ustanowione prawo odrebnej wlasnosci
lokali zgodnie z ustawg o spétdzielniach mieszkaniowych.

2. Nieruchomo$¢ wspdlng stanowi grunt oraz czes¢ budynku i urzadzenia, ktore nie
stuzg do wylacznego uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali.

3. Pomieszczeniami przynaleznymi s3 przypisane do lokalu pomieszezenia chocby
nawet do niego bezposrednio nie przylegaty.

4. Mienie wspélne s3 to nieruchomosci stanowigce mienie Spétdzielni nie przynalezne
do nieruchomosci okreslone w ust.1.

3. Przez pozytki nalezy rozumie¢ przychody =z nieruchomosci wspolnej,
w szczegdlnodel oplaty za najem pomieszezen gospodarczych, dzierzawy terenu,
reklamy, itp.

6. Przez reklameg nalezy rozumie¢ upowszechnianie w jakiejkolwiek wizualnej formie
informacji promujgcej osoby, przedsigbiorstwa, towary lub ustugi.

7. Przez tablicg reklamowq nalezy rozumie¢ przedmiot materialny przeznaczony do
ekspozycji reklamy wraz z jego elementami konstrukeyjnymi i zamocowaniami.
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8. Spoltdzielnia pobiera oplaty za najem powierzchni nieruchomosdci za montaz tablic

reklamowych.

9. Przez powierzchnig¢ uzytkows budynku rozumie sig¢ sum¢ powierzchni uzytkowe;j
znajdujgcych sie w tym budynku lokali mieszkalnych 1 uzytkowych.

10. Powierzchni¢ lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu okresla si¢ wedtug
powierzchni uzytkowej ustalonej w nastepujacy sposéb:

a)

dla budynkéw oddanych do uzytku od dnia 1.01.1993 r., powierzchnie uzytkowa
lokali przyjmuje si¢ wedlug inwentaryzacji powykonawczej przy zastosowaniu
ogolnie obowigzujgcych przepiséw w tym zakresie,

b) dla budynkéw oddanych do uzytku do dnia 31.12.1992 r., powierzchnie uzytkowa

lokali przyjmuje si¢ wedlug uchwal Zarzadu podjetych do ustanowienia odrebne;
wlasnosci lokali.

11. Powierzchnig uzytkows lokalu stanowigcg podstawe wymiaru opfat jest:
1) dla lokalu mieszkalnego powierzchnia wszystkich pomieszezen znajdujacych sie

w lokalu bez wzglgdu na ich przeznaczenie i sposéb uzywania jak: pokoje,
kuchnia, p.pok,. fazienki, ubikacje itp. Do powierzchni uzytkowej zalicza sie
rowniez powierzchnig zajetg przez piece, trzony kuchenne i meble wbudowane.
Nie wlicza si¢ do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego balkonéw, loggii,
antresol, pralni, strychow, suszarni, piwnic. Do powierzchni uzytkowej lokalu nie
wlicza sie takze tej czesci powierzchni w pomieszczeniach o sufitach
nieréwnolegtych do podlogi (np. w mansardach), ktérej wysokosé od podlogi do
sufitu wynosi mniej niz 190 em. Jezeli wysoko$¢ pomieszezenia lub jego czesci
wynosi od 190 do 220 cm to do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
wlicza sig 50% powierzchni tego pomieszczenia lub jego czesci. Powierzchnie
lokalu lub jego czgsci w wysokosci réwnej 1 wyzszej od 220 cm zalicza sie
w 100%.

2) Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza si¢ powierzchni¢ wszystkich

pomieszczen znajdujgeych si¢ w nim jak: kuchnia, korytarze, tazienki, ubikacje,
oraz pomieszczen przynaleznych jak zamknigte pomieszczenia sktadowe, garaze,
komorki, piwnice itp. z wyjgtkiem strychéw, antresol, balkonéw i loggii.
Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza si¢ réwniez powierzchnie zajeta przez
meble wbudowane lub obudowane. Powierzchnia lokalu zajeta przez urzadzenia
techniczne zwigzane z funkcjg lokalu jest powierzchnig tego lokalu. Powierzchnie
pomieszczen stuzacych kilku uzytkownikom lokali (np.: wspélny korytarz,
wspélne urzgdzenia sanitarne) dolicza si¢ w proporcjonalnych czesciach do
powierzchni poszczegdlnych lokali.

3) Do powierzchni lokali wielokondygnacyjnych zalicza sie 50% powierzchni rzutu

poziomego schodow tgczacych poszczegdlne pomieszezenia wewnatrz lokalu

12. Przez uzytkownika lokalu rozumie sig:

a)
b)

c)
d)

cztonka Spotdzielni,

osobg nie bedgcg czionkiem Spoéldzielni, ktorej przystuguje spoldzieleze
wiasnosciowe prawo do lokalu lub prawo odrebnej wlasnosei,

najemce,

dzierzawce,



e) osobe zajmujaca lokal bez tytulu prawnego.

13. Przez osoby zamieszkale w lokalu rozumie si¢ osoby zameldowane na pobyt staly
lub czasowy oraz osoby faktycznie przebywajace w lokalu mimo nieposiadania
aktualnego meldunku w tym lokalu.

1) Ilos¢ oséb zamieszkujacych dany lokal ustala sie na podstawie o$wiadczenia
zlozonego przez uzytkownika lokalu posiadajacego tytut prawny.

2) Zgloszenie zmiany ilo$ci 0s6b w danym miesigcu skutkuje zmiang od poczatku
miesigca nastepnego.

3) Spoldzielnia weryfikuje ztozone o$wiadczenie poprzez wywiad srodowiskowy.

4) Spotdzielnia moze samodzielnie dokona¢ zmiany na podstawie pozyskanych
informacji, po ich potwierdzeniu.

5) Udowodnione przypadki niezgodnodci, beds obcigza¢ uzytkownika lokalu
w biezacym roku gospodarczym.

6) Zasady okreslone w ust. 1-5 odnosza si¢ odpowiednio do ustalania ilosci pséw
przebywajgcych w lokalu mieszkalnym.

7) Gdy lokal mieszkalny, wg o$wiadczenia uzytkownika, jest niezamieszkaly lub
zamieszkaly przez osobe przebywajaca czasowo, oplaty beda naliczane na jedng
osobg za wyjatkiem oplaty za wywo6z odpadow komunalnych.,

14. Oplata za uzywanie lokalu sklada si¢ z naleznosci na pokrycie kosztéw eksploatacji
1 utrzymania nieruchomosci, remontéw oraz optat za media — wraz z naleznym
podatkiem VAT. Wraz z optatg za uzywanie lokalu czlonek wnosi brakujacg czesé
wkladu mieszkaniowego lub budowlanego, w tym rate kredytu z oprocentowaniem,
przypadajacg do splaty na jego lokal.

Rozdzial 111

Rozliczenie kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi
i pozostatych kosztow ponoszonych przez Spoétdzielnie

§3

1. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zwane dalej kosztami gzm obejmuja
koszty zwigzane z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi i niemieszkalnymi oraz pozostalego mienia Spoéidzielni.
W szczegolnosci na koszty gzm skladaja sig: koszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci, konserwacji, odpis na fundusz remontowy, koszty mediow.

2. Koszty zarzadzania 1 administrowania oraz konserwacji wlasnej sg rozliczane
jednolicie w stosunku do powierzchni uzytkowej poszczegdlnych nieruchomosci.
Zarzad w drodze uchwaly moze okresli¢ inny sposéb rozliczenia tych kosztow dla
lokali uzytkowych w tym garazy i miejsc postojowych.

3. Koszty sprzatania budynku i otoczenia rozliczane sg na nieruchomosci dla lokali
mieszkalnych wg ilosci os6b i pséw a dla lokali uzytkowych wg ich powierzchni.

4. Pozostate koszty gzm ponoszone w Spoéldzielni obcigzajg kazda nieruchomosé
odrebnie, wedlug faktycznie wykonanego zakresu i kosztu robdt lub ustug, badz
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zakupéw dla danej nieruchomosci. Koszty majace zwigzek =z wieloma
nieruchomosciami — jezeli nie mozna ich bezposrednio odnies¢ do konkretnej
nieruchomosci — rozliczane sa poprzez ich proporcjonalny podzial w stosunku do
powierzchni uzytkowej poszczegélnych budynkéw wchodzacych w sklad tych
nieruchomosci lub na podstawie innych metod okreslonych przez Zarzad
i zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza.

Jezeli w danej nieruchomosci znajdujg sig lokale mieszkalne i uzytkowe koszty gzm
ustala sie dla danego rodzaju lokali odrebnie i rozlicza sie¢ wedlug zasady, ze koszty
obcigzajg kazdg nieruchomosé wg faktycznie wykonanego zakresu i kosztu robét lub
ustug, badz zakupow dla danej nieruchomosci, natomiast koszty zwigzane z wicloma
nieruchomosciami, ktérych nie mozna bezposrednio odnie§¢ do konkretnej
nieruchomosci rozliczane sa przez ich proporcjonalny podzial w stosunku do
powierzchni uzytkowej lokali w budynku, osobno dla lokali mieszkalnych
i niemieszkalnych.

Koszty eksploatacji i utrzymania wyodrebnionego mienia Spoldzielni sg
ewidencjonowane i rozliczane, obcigzajac koszty zarzadzania.

§ 4
Na koszty eksploatacji nieruchomosci budynkowych skladajg sie koszty:

1) zarzadzania i administrowania, w tym:
- place pracownikow wraz z narzutami,
- koszty utrzymania pomieszczen administracyjnych,
- oplaty pocztowe i telekomunikacyjne,
- amortyzacja wyposazenia i sprzgtu,
- koszty obstugi bankowej,
- materialy biurowe,
- koszty posiedzen Rady Nadzorczej,
- koszty transportu,
- koszty bhp,
- inne koszty.
2) sprzatania budynku i otoczenia,
3) podatku od nieruchomosci
4) optaty za uzytkowanie wieczyste
5) konserwacji i1 utrzymania nieruchomosci, takie jak:
- ptace konserwatordw i innych pracownikdéw fizycznych wraz
Z narzutami,
- koszty materiatéw eksploatacyjnych i konserwacyjnych,
- oplaty za odczyty wodomierzy i innych urzadzen pomiarowych,
- koszty ubezpieczen majgtkowych,
- koszty obowigzkowych kontroli okresowych zasobow i elementow sktadowych
nieruchomosci,
- koszty ushug: pielegnacji zieleni, od$niezania, ochrony
przeciwpozarowej budynku, dezynfekeji, deratyzacji i dezynsekcji, pogotowia
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technicznego, elektrycznych, konserwacji domofonéw, dozoru mienia, koszty
informowania, koszty okresowych przegladéw gazowych urzgdzen odbiorczych
w lokalach 1 inne;
§5
1. Szczegblowe zasady tworzenia 1 wydatkowania srodkdéw na poszczegoblne fundusze
remontowe okresla Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego.
2. Odpis na fundusz remontowy sktada si¢ z odpisu na:
- fundusze remontowe nieruchomosci,
- inne fundusze celowe.
§6
Na koszty mediow sktadajg sie koszty: dostawy ciepta i wody do budynkow i lokali, odbioru
sciekow, abonamentu za wod.-kan., a takze gazu w budynkach z gazomierzami zbiorczymi
oraz energii elektrycznej.

§ 7
Na koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie Spoétdzielni skiadaja
si¢ w szczegolnoscei:
- koszty konserwacji i remontdw elementow zwigzanych z tymi nieruchomosciami,
- koszty utrzymania czystosci, porzadku i pielegnacji zieleni,
- ochrona obiektu,
- ubezpieczenia majatkowe,
- podatek od nieruchomosci,
- oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntu,
- inne.
§ 8

1. Przychody z wiasnej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni stanowia zysk brutto, ktory
po opodatkowaniu tworzy nadwyzke bilansowa.

2. Poza kosztami gzm Spoéldzielnia posiada zobowigzania z innych tytuléw, na ktére
sktadajg si¢ m in.
— kredyty zaciagnigte na budowe lokali wraz z oprocentowaniem i kosztami obstugi
kredytow, ktdre sg rozliczane na poszczegdlne lokale.
— pozostate koszty operacyjne w tym koszty dochodzenia naleznosci z tytulu optat
eksploatacyjnych i finansowe, ktére rozliczane sa po zakonczeniu roku
obrachunkowego z przychodami operacyjnymi 1 finansowymi w tym odsetki od
nieterminowo wnoszonych oplat eksploatacyjnych , a ich wynik stanowi skladnik
dochodu komercyjnego brutto Spotdzielni, ktéry po opodatkowaniu tworzy nadwyzke
bilansowg Spotdzielni,

3. Pozytki z nieruchomosci wspdlnej stanowig sktadnik przychoddéw i stuza pokrywaniu
wydatkow zwigzanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem.

§9
Przyjete w regulaminie zasady ustalania i rozliczania kosztéw sg obowigzujace dla
wszystkich nieruchomosci w Spétdzielni, a w nich dla wszystkich uzytkownikow lokali.
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§ 10
Okresem rozliczeniowym kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci jest rok
kalendarzowy.
Dla kosztéw zuzycia gazu w budynkach ze zbiorczym gazomierzem i energii
elektrycznej okresem rozliczeniowym jest 12 kolejnych miesiecy kalendarzowych
okreslonych przez Zarzad w harmonogramie rozliczen.
Dla kosztow dostawy ciepta oraz wody 1 odprowadzenia $ciekéw wraz
z abonamentem wod.-kan. okres rozliczeniowy wynika z odpowiednich
Regulaminéw: rozliczania cieptej i zimnej wody oraz odprowadzenia $ciekéw oraz
rozliczania kosztow dostawy ciepta w budynkach Spotdzielni.

Rozdzial IV

Ustalanie optat za lokale
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§ 11
Podstawe dla ustalenia wysokosci stawek oplat za uzywanie lokali (mieszkalnych
i uzytkowych) w danej nieruchomosci stanowi plan gospodarczy na dany rok,
uwzgledniajgcy wynik finansowy roku poprzedniego, w tym pozytki uzyskane
z nieruchomosei wspolnej, a takze inne indywidualne zobowigzania uzytkownikéw
lokali w nieruchomosci.
Plan Gospodarczy w zakresie kosztow gzm jest sporzadzany w oparciu o koszty gzm
poniesione w poprzednim okresie i faktyczny oraz przewidywany wzrost poziomu
poszczegdlnych skladnikow kosztéw, w tym wysokosé odpiséw na poszczegdlne
rodzaje funduszu remontowego.
Stawki oplat na pokrycie kosztdw gzm ustalane sg przez Zarzad indywidualnie dla
kazdej nieruchomosci w oparciu o uchwalony Plan Gospodarczy na dany rok..
Oplate miesigczng za uzywanie lokalu ustala si¢ odrebnie dla kazdego lokalu,
w zaleznosci od powierzchni uzytkowej lokalu, wedtug stawki jednostkowej na 1 m?
powierzchni uzytkowej za wyjatkiem optat:

1) energii elektrycznej - wg ilo$¢ 0s6b zamieszkatych w lokalu,

2) gazu w budynkach wyposazonych w gazomierze zbiorcze - wg ilo$¢ o0séb
zamieszkatych w lokalu,

3) sprzgtania budynku i otoczenia, ktore ustalane sg dla lokali mieszkalnych — wg
liczby 0s6b 1 pséw w podziale na nieruchomosci

4) media tj. dostawg ciepta (na potrzeby ogrzania pomieszczen i podgrzania
zimnej wody) 1 wody oraz odbidr Sciekéw, abonamentu za wod.-kan., ktére sg
ustalane i pobierane na warunkach okreslonych w odrebnych regulaminach
rozliczania cieplej 1 zimnej wody oraz odprowadzenia $ciekdw oraz rozliczania
kosztow dostawy ciepta w budynkach Spoldzielni,

5) wywozu odpadow komunalnych, ktére ustalane sg przy uwzglednieniu zasad
wynikajgcych z ustawy oraz aktéw prawa miejscowego okreslajacych zasady
utrzymania czystosci i porzadku na terenie poszczegdlnych gmin gdzie
znajdujg sie budynki Spétdzielni.



5. Wysokos$¢ oplaty miesiecznej za uzywanie lokalu zréznicowana jest w zaleznosci od
tytutu do zajmowanego lokalu.

1) Czlonek Spéldzielni posiadajgcy spoéldzielcze prawo do lokalu w optacie
miesiecznej jest zobowigzany pokrywa¢ koszty gzm, oraz uczestniczyc
w zobowigzaniach Spoétdzielni z innych tytuldw w wysokosci przypadajgcej na
jego lokal.

2) Osoba nie bedaca czlonkiem Spoéldzielni, ktorej przystuguje spéldzielcze
wilasnosciowe prawo do lokalu; jest zobowigzana ponosi¢ optaty miesieczne,
o ktorych mowa w § 11 ust. 5 pkt 1), bez uwzglednienia zmniejszajacych te optate
przychodoéw z mienia oraz wilasnej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni.

3) Czlonek bedacy wlascicielem lokalu jest zobowigzany ponosi¢ optaty
miesigczne, o ktorych mowa w § 11 ust. 5 pkt 1, pomniejszone o przypadajgca na
jego lokal optate z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu i podatku od
nieruchomogci.

4) Wilasciciel lokalu, ktéry nie jest cztonkiem Spotdzielni jest zobowigzany ponosié¢
oplaty miesieczne, o ktérych mowa w § 11 ust. 5 pkt 3, bez uwzglednienia
zmniejszajacych tg¢ oplate przychodéw z mienia oraz wilasnej dziatalnosci
gospodarczej Spétdzielni.

5) Na wniosek wigkszosci uzytkownikéw mieszkan posiadajgcych tytul prawny w tej
nieruchomosci wprowadza si¢ inna, wybrang jednostke¢ rozliczeniowa, informujgc
o zmianie Rad¢ Nadzorcza.

§12

1. Najemca lokalu mieszkalnego jest zobowigzany uiszcza¢ czynsz okreslony
w umowie oraz oplaty za media w wysokosci ustalonej w umowie. Wysokosé
czynszu ustala Zarzad.

2. Najemca lokalu uzytkowego, w tym garazu jest zobowigzany uiszczaé czynsz
najmu oraz oplaty za media w wysokosci ustalonej w umowie. Zasady najmu
lokali okresla Regulamin najmu lokali uzytkowych w Spétdzielni.

3. Uzytkownik zajmujacy lokal bez tytulu prawnego jest zobowigzany uiszczaé
odszkodowanie w wysokoSci czynszu wolnorynkowego, jaki Spoéldzielnia
moglaby otrzyma¢ z tytulu najmu tego lokalu, nie nizszy jednak od kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi przypadajgcych na ten lokal oraz optat za
media. Wysoko$¢ odszkodowania ustala Zarzad.

Uzytkownik zajmujacy lokal bez tytulu prawnego z przyznanym sgdownie
prawem do lokalu socjalnego uiszcza odszkodowanie w wysokosei kosztow gzm
przypadajacy na jego lokal oraz oplaty za media.

4.  Uzytkownicy garazy uczestnicza w tworzeniu 1 korzystaniu z funduszy
remontowych dla poszczegdlnych nieruchomosci garazowych zgodnie
z regulaminem finansowania budowy, zawierania umow i korzystania z garazy
oraz finansowania, dysponowania 1 uzytkowania innych pomieszczen
gospodarczych w Spdldzielni.

5. Dla wuzytkownikow garazy wolnostojgcych Zarzad moze okredlic oplate
miesigczng na innym poziomie, adekwatnie do zakresu obowigzkoéw zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, wynikajacego z umowy ze Spétdzielnig.
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§13
Jezeli optata miesieczna za lokal nie zostanie wniesiona w pelnej wysokosci, kwote
wplacona przez uzytkownika lokalu zalicza si¢ kolejno na: oplaty za media, koszty
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci, zobowigzania Spoétdzielni z innych tytutow
i w ostatniej kolejnosci na odpis na fundusz remontowy.

Rozdzial V

Ustalanie innych optat

§14
1. Za zainstalowanie na budynku lub posadowienie na nieruchomosci tablic
reklamowych pobierana jest optata umowna, ktdrej wysokos$¢ ustala Zarzad.
2. Za najem terenow stanowigcych mienie Spoldzielni wykorzystywanych na cele
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej pobierana jest optata umowna, ktorej
wysokosé ustala Zarzad.

Rozdzial VI

Postanowienia koncowe

1. Niniejszy Regulamin zostal uchwalony przez Rade Nadzorczg Spotdzielni
Mieszkaniowej w Sepdlnie Krajenskim w dniu 21.06.2021 r. i obowigzuje od dnia
uchwalenia

2. Traci moc Regulamin zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz ustalania optat za uzywania lokali z dnia 15.04.2005 r.

Sekretarz Przewodniczacy
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej
Spotdzielni Mieszkaniowe;j Spoétdzielni Mieszkaniowej
w Sepdlnie Krajenskim w Sgpolnie Krajenskim
SEKRETARZ
RADY NADZORCZEJ

Wi

Irena Goldiszewide '

Przemustaw Szukata



