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REGULAMIN

w sprawie ustalania i rozliczania przychoddéw i kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi (lokale mieszkalne i uzytkowe) oraz
ustalania optat za uzywanie lokali
w Spotdzielni Mieszkaniowej w Swieciu

(tekst jednolity)

Podstawa prawna : § 54 ust. 1 pkt 15 Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej w Swieciu

Zatwierdzita: Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej w Swieciu
w dniu 30 pazdziernika 2023 r. Uchwata Nr 26/2023



Na podstawie Statutu Spdfdzielni Mieszkaniowej w Swieciu zarejestrowanej w
Krajowym Rejestrze Sqdowym pod numerem KRS 0000173471 oraz na podstawie art.
4 i 6 Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. (tekst jednolity
Dz.U. z 2018 r., poz. 845 ze zm.) niniejszym regulaminem okresla sie szczegdtowe
zasady rozliczania kosztéw gospodarki zasobami oraz ustalania opfat za uzywanie
lokali w Spétdzielni Mieszkaniowej w Swieciu.

I. Postanowienia ogdlne

§1
Regulamin ustala zasady okreslajgce koszty utrzymania i eksploatacji zasobéw (lokali
mieszkalnych oraz uzytkowych) oraz zasady ustalania optat ponoszonych przez
uzytkownikow lokali.

§2

llekro¢ w regulaminie jest mowa o:

1. Uzytkownikach lokali — rozumie sie przez to:

a) cztonkdw Spodtdzielni posiadajgcych spétdzielcze lokatorskie lub wiasnosciowe
prawa do lokali lub bedacych wtascicielami, ewentualnie wspotwiascicielami
lokali,

b) nie bedacych cztonkami Spétdzielni wtascicieli lub wspdtwtascicieli lokali albo
posiadaczy spoétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali lub udziatow w
tychze prawach,

¢) najemcow lokali.

2. Odrebnej nieruchomosci — rozumie sie przez to grunt niezabudowany badz
zabudowany budynkiem trwale zwigzanym z gruntem, uregulowany w odrebnej
ksiedze wieczystej bagdz projektowany do wydzielenia w odrebng nieruchomosg,
zgodnie z uchwatg uprawnionego organu Spoétdzielni,

3. Nieruchomosci wspdlnej — rozumie sie przez to grunt oraz czes¢ budynku i
urzadzenia, ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku wiasciciela lokalu,

4. Pomieszczeniu przynaleznym — rozumie sie przez to pomieszczenie pomocnicze
lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu, w szczegdlnosci piwnice,
komodrke, wbudowany garaz bedace czescig sktadowg lokalu, nawet jesli
bezposrednio do niego nie przylega lub znajduje sie w innym budynku, ale w
ramach jednej odrebnej nieruchomosci,

5. Udziale w nieruchomosci wspdlnej — rozumie sie przez to udziat w nieruchomosci
wspolnej , okresSlony w stosownej uchwale zarzadu Spoétdzielni, stanowigcej
podstawe umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, odpowiadajacy
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig przynalezng do
tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich



przynaleznymi lub stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do ft3cznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali.

6. Lokalu lub lokalach bez dodatkowego okreslenia ich rodzaju — rozumie sie przez to

zarowno samodzielne lokale mieszkalne, jak i samodzielne lokale o innym
przeznaczeniu, w tym uzytkowe, oraz garaze wolnostojgce lub w zabudowie
szeregowej (nie wbudowane).

7. Lokalu mieszkalnym - rozumie sie przez to wydzielony trwatymi S$cianami w

10.

11.

12.

13.

obrebie budynku zespdt izb przeznaczony na staty pobyt ludzi, ktéry wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi stuzy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych.

Osobach zamieszkatych — rozumie sie przez to osoby faktycznie korzystajace z
lokalu mieszkalnego, w tym wymienione w punkcie 1 niniejszego paragrafu,
ktorych fakt pobytu potwierdza zameldowanie lub pisemne oswiadczenie, o
ktorym mowa w § 9 ust. 3 Regulaminu.

Przychodach — rozumie sie przez to otrzymane lub postawione do dyspozycji
Spétdzielni w roku kalendarzowym pienigdze i wartosci pieniezne oraz wartosc
otrzymanych swiadczen w naturze i innych nieodptatnych swiadczen.

Pozytkach z nieruchomosci — rozumie sie przez to dochody, ktdre rzecz przynosi
na podstawie stosunku prawnego, przy czym pozytki i przychody z czesci wspdlnej
nieruchomosci stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem.

Zarzadzaniu nieruchomosciami — rozumie sie przez to podejmowanie decyzji i
dokonywanie czynnosci majgcych na celu zapewnienie witasciwej gospodarki
ekonomiczno-finansowej nieruchomosci, w tym biezgcego administrowania
nieruchomoscig, a takze czynnosci zmierzajgcych do utrzymania nieruchomosci w
stanie niepogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego
inwestowania w te nieruchomosé.

Gospodarce zasobami mieszkaniowymi — rozumie sie przez to gospodarke
lokalami mieszkalnymi, lokalami uzytkowymi z witasnosciowym prawem badz
przeniesiong odrebng witasnoscig oraz garazami i miejscami postojowymi z
wtasnosciowym prawem badz przeniesiong odrebng wtasnoscia.

Mieniu Spétdzielni - s3 to:

a) nieruchomosci stuzgce prowadzeniu przez Spoétdzielnie dziatalnosci wytwodrczej,
budowlanej, handlowej, ustugowej, spotecznej, oswiatowo-kulturalne;j,
administracyjnej i innej, zabudowane budynkami i innymi urzgdzeniami,

b) nieruchomosci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym
urzadzeniami i sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z
funkcjonowaniem budynkoéw lub osiedli,

¢) nieruchomosci niezabudowane.

§3

Cztonkami Spoétdzielni, ktérym przystugujg spotdzielcze prawa do lokali

(lokatorskie badz wifasnosciowe) sg obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu

kosztéw zwigzanych z:



a) eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na ich
lokale,
b) eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcym mienie Spoétdzielni,
c) dziatalnoscig spoteczng, oswiatowg i kulturalng prowadzong przez Spétdzielnie,
przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami Statutu i niniejszego
regulaminu.

2. Osoby nie bedace cztonkami Spédtdzielni, ktérym przystugujg spoétdzielcze
wtasnosciowe prawa do lokali s3 obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw
zwigzanych z:

a) eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na ich
lokale,

b) eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni,
przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami Statutu i niniejszego
regulaminu.

Z dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej prowadzonej przez
Spotdzielnie w/w osoby mogg korzysta¢ odptatnie na podstawie odrebnej
umowy zawartej ze Spotdzielnia.

3. Cztonkowie Spétdzielni bedacy witascicielami lokali (mieszkania, lokalu uzytkowego,
garazu) sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych:
a) z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali,
b) z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych,
c) zeksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni,
d) z dziatalnoscia spoteczng, oswiatowg i kulturalng prowadzong przez
Spétdzielnie, przez uiszczanie optat miesiecznych, zgodnie z postanowieniami
Statutu i niniejszego regulaminu.

4. Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami Spoétdzielni sg obowigzani uczestniczyé w
pokrywaniu kosztéw zwigzanych:
a) z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali,
b) z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych.
S3 oni réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spoétdzielni, ktére s3g
przeznaczone do wspdélnego korzystania przez osoby zamieszkate w okreslonych
budynkach lub osiedlu. Obowigzki te wykonujg przez uiszczanie optat na takich
samych zasadach, jak cztonkowie Spétdzielni, z zastrzezeniem postanowien z § 5
niniejszego regulaminu.
Z dziatalnosci spotecznej, oswiatowe;j i kulturalnej prowadzonej przez Spoétdzielnie
wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami mogg korzysta¢ odptatnie, na podstawie
umow zawieranych ze Spétdzielnia.

5. Spétdzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci:
a) ewidencje i rozliczenie przychodéw i kosztéw, o ktérych mowa w ust.1, 2,3 i 4,
b) ewidencje wptywdw i wydatkéw funduszu remontowego,
Réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci
zarzadzanej przez Spétdzielnie a przychodami z optat, o ktérych mowa w ust. 1, 2,
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3 i 4 zwieksza odpowiednio przychody Ilub koszty eksploatacji danej
nieruchomosci w roku nastepnym.

6. Rozliczanie kosztow gospodarki zasobami przeprowadza sie w okresach rocznych
pokrywajgcymi sie latami kalendarzowymi.

7. Podstawe do ustalania wysokosci optat za uzytkowanie lokali stanowi roczny plan
rzeczowo-finansowy Spoétdzielni uchwalony przez Rade Nadzorcza.

8. Jezeli w ciggu roku kalendarzowego wystepujg istotne zmiany majgce wptyw na
wysokosc¢ kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi, Rada Nadzorcza moze
dokonac korekty planu rzeczowo-finansowego w catosci lub w czesci.

9. Podstawg budowy planu rzeczowo-finansowego jest powierzchnia lokali i liczba
mieszkancdw w nieruchomosci Spoétdzielni. Podstawowym elementem planu
rzeczcowo finansowego sg kalkulacje kosztéw i optat niezbedne do rozliczen z
uzytkownikami lokali pokrywajgcymi koszty zwigzane 1z utrzymaniem i
eksploatacjg zasobdéw. W procesie planowania uwzglednia sie w szczegdlnosci:

a) roinice pomiedzy kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci a
wptywami za poprzedni rok kalendarzowy,

b) koszty za poprzedni rok kalendarzowy,

c) poziom planowanej inflacji na dany rok,

d) zmiany w przepisach podatkowych mogacych mie¢ wptyw na poziom kosztow
(np. zmiana wysokosci stawek VAT, podatku od nieruchomosci),

e) zmiany cen wynikajgce z umdw na ustugi komunalne,

f) zmiany wysokosci wynagrodzen wykonawcdw ustug swiadczacych je dla
Spotdzielni,

g) inne znane lub przewidywane okolicznosci moggce mie¢ wptyw w ciggu roku
na poziom zobowigzan spoétdzielni z tytutu utrzymania i eksploatacji zasobow.

84

1. Najemcy lokali mieszkalnych optacajg w okresach miesiecznych czynsz najmu oraz
opfaty niezalezne od Spétdzielni, na ktére sktadajg sie m.in. optata za dostawe do
lokalu energii cieplnej w tym do podgrzania wody, gazu, wody, odbidr sciekdw,
odpaddéw i nieczystosci ciektych. Czynsz najmu nie moze byc¢ nizszy niz koszty
eksploatacji i utrzymania lokalu ustalane dla lokalu (w tym w szczegdlnosci koszty
administracji i zarzadzania, remontéw i konserwacji oraz utrzymania
technicznego budynku oraz wszystkich pomieszcze wspdlnego uzytkowania).

2. Najemcy lokali nie czerpiag korzysci z pozytkdw i innych przychodéw wymienionych
w ust. 1i 2 paragrafu 5.

3. Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sg obowigzane, do dnia oprdznienia
lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. Odszkodowanie to powinno
odpowiada¢ wysokos$ci czynszu, jaki Spétdzielnia mogtaby otrzymac z tytutu
najmu lokalu wraz z optatami niezaleznymi od Spétdzielni oraz wptatami na
fundusz remontowy pokrywac optaty za termomodernizacje. Osoby uprawnione
do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sgd orzekt o wstrzymaniu wykonania
oprdéznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, optacaja

5



w

odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie
bytyby obowigzane optacaé, gdyby stosunek prawny nie wygast.

§5
Pozytki i inne przychody wtasnej dziatalnosci gospodarczej Spoétdzielnia moze
przeznaczy¢ w szczegdlnosci na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajagcym cztonkdéw Spoétdzielni oraz
na prowadzenie dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej.

Osoby nie bedace cztonkami Spoétdzielni nie czerpig korzysci z pozytkdéw i innych
przychoddéw, o ktorych mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu.

Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuzg pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te wydatki
przypadajg wiascicielom lokali proporcjonalnie do ich udziatéw w nieruchomosci
wspolnej.

§6

Jednostkami rozliczeniowymi poszczegdlnych kosztéw gospodarki zasobami, w
zaleznosci od ich rodzaju sa:

a) odrebna nieruchomosé,

b) lokal,

¢) udziat w nieruchomosci wspodlne;j,

d) metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu,

e) ilos$¢ oséb,

f) wskazania urzadzen pomiarowych.

§7
Powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich
pomieszczen znajdujgcych sie w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i
sposéb uzytkowania, np. pokoje, kuchnia, przedpokoje, tazienki, ubikacje,
wbudowane garaze, itp. pomieszczenia stuzgce mieszkalnym i gospodarczym
celom uzytkownika. Do powierzchni uzytkowej zalicza sie tez powierzchnie zajeta
przez meble wbudowane badz obudowane.

Nie wlicza sie do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego balkondéw, loggii,
taraséw, antresol, pralni, suszarni, strychéw, piwnic.

Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza sie tej czesci powierzchni
w pomieszczeniach o sufitach nie rownolegtych do podtogi ( np. w mansardach),
ktorej wysokos$é od podtogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm. Jezeli wysokosc
pomieszczenia lub jego czesci wynosi 140 cm do 220 cm, to do powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza sie 50% powierzchni tego pomieszczenia
lub jego czesci.

Powierzchnie lokalu lub jego czes$ci o wysokosci rownej i wyzszej od 220 cm zalicza
sie jako 100%.

Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza sie powierzchnie uzytkowg wszystkich
6



pomieszczen znajdujgcych sie w nim oraz pomieszczen przynaleznych jak:
kuchnie, przedpokoje, korytarze, tazienki, klozety, spizarnie, alkowy, zamkniete
pomieszczenia sktadowe, garaze, komorki itp. z wyjatkiem strychéw, antresol,
balkonow, logii, pawlaczy. Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza sie rowniez
powierzchnie zajetg przez meble wbudowane badz obudowane. Powierzchnia
lokalu zajeta przez urzadzenia techniczne zwigzane z funkcjg danego lokalu jest
powierzchnig tego lokalu.

. Powierzchnie pomieszczen stuzgcych kilku uzytkownikom lokali (np. wspdlny
korytarz, wspodlne urzadzenia sanitarne) nalezy doliczy¢ w proporcjonalnych
czeSciach do powierzchni poszczegdlnych lokali. Do powierzchni lokalu
uzytkowego zalicza sie réwniez powierzchnie piwnic przynaleznych do lokalu.

Do powierzchni lokali wielokondygnacyjnych zalicza sie 50% powierzchni rzutu
poziomego schoddéw tgczgcych poszczegdlne pomieszczenia wewnatrz lokalu.

. Powierzchnie uzytkowg mieszkan i lokali uzytkowych dla celéw rozliczenia kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oblicza sie wedtug powykonawczej
dokumentacji technicznej budynku przyjetego przez Spoétdzielnie w trakcie
odbioru.

. Przy obliczaniu powierzchni nalezy przyjmowac¢ wymiary na wysokos¢ 1,00 m
ponad poziom podtogi odpowiedniej kondygnacji. Wynik pomiaru powierzchni
uzytkowej lokalu podaje sie z doktadnoscig do 0,1 m?2. Przy ustalaniu powierzchni
nie nalezy wlicza¢ wnek o powierzchni rzutu poziomego do 0,1 m?2.

10. Udziat w nieruchomosci wspdlnej okresla uchwata Zarzadu Spoétdzielni w

przedmiocie okreslenia odrebnych wtasnosci w danej nieruchomosci.

§8

1. Za powierzchnie ogrzewang centralnie uwaza sie powierzchnie uzytkowgq lokali, w

ktérych zainstalowane sg grzejniki c.0. Powierzchnie pomieszczen nie
posiadajgcych grzejnikdw c.o. a wchodzacg w sktad lokali mieszkalnych lub
uzytkowych (np. przedpokdj, tazienka, wc itp.) i ogrzewang posrednio cieptem
sgsiadujgcych pomieszczen traktuje sie jako powierzchnie ogrzewang centralnie.
Nie wlicza sie do powierzchni ogrzewanej centralnie balkondw, logii, taraséw,
klatek schodowych, piwnic lokatorskich, pralni i suszarni domowych, pomieszczen
na wozki dzieciece, piwnic przynaleznych do lokali uzytkowych, jesli piwnica nie
jest wyposazona w instalacje centralnego ogrzewania oraz nie moze by¢
ogrzewana posrednio cieptem z przylegtych pomieszczen.

. Zalokal objety dostawg cieptej wody uwaza sie taki, w ktdorym jest przynajmniej
jedno ujecie cieptej wody dostarczanej centralnie.

§9

1. Optaty uzaleznione od ilosci oséb — tj. za gaz i za gospodarowanie odpadami

komunalnymi - ustala sie biorgc pod uwage ilos¢ oséb zamieszkatych w lokalu
mieszkalnym. W przypadku oséb okresowo — powyzej dwdch miesiecy -
przebywajgcych po za miejscem zamieszkania, na podstawie pisemnego
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oswiadczenia uzytkownika lokalu, ztozonego w trybie okreslonym w ust. 2 i 3
zostaje dokonane zmniejszenie optat za gaz za dang osobe. Optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi sg pobierane, w tym zmniejszane w
trybie okreslonym w § 14 niniejszego regulaminu.

Zmiany w opfatach liczonych od ilosci oséb zamieszkatych uwzgledniane sg z
poczatkiem miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym zostata zgtoszona
zmiana przez uzytkownika lokalu w formie pisemnej w Administracji Spétdzielni.

Uzytkownicy lokali majg obowigzek:

a) ztozenia w Spotdzielni oswiadczen, wg wzorédw przygotowanych przez
Spoétdzielnie, co do ilosci osdb zamieszkatych w lokalu,

b) informowania Spoétdzielni o zmianach co do ilosci oséb zamieszkatych.

W przypadku nie dopetnienia przez uzytkownikéw lokalu obowigzku udzielania
informacji o ilosci oséb zamieszkatych w lokalu, Spoétdzielnia zastrzega sobie
prawo do przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego; w przypadku
stwierdzenia nieprawidtowosci naliczane bedg opfaty — wedtug ilosci oséb
zamieszkatych w lokalu za okres ich faktycznego przebywania. Jednoczesnie, w
przypadku cztonkéw Spétdzielni, Zarzad stosowac¢ moze rygory wynikajgce z
postanowien Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej w Swieciu.

W przypadku, gdy wedtug oswiadczenia ztozonego przez uzytkownika lokalu, lokal
jest niezamieszkaty, przy ustalaniu opfat przyjmuje sie ryczatt w wysokosci
ustalonej jak za jedng osobe.

Il. Sktadniki poszczegdlnych grup kosztéow

§10
Koszty zasobdw ewidencjonowane sg na poszczegdlne nieruchomosci i obejmuja:
a) koszty zwigzane bezposrednio z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu,
b) koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,
c) koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem mienia Spétdzielni,
d) odpis na fundusz remontowy zasobdw mieszkaniowych,
e) koszty prowadzenia dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej.

§11
Do kosztow bezposrednich zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu zalicza
sie:
a) koszty dostawy energii cieplnej do lokalu,
b) koszty dostawy zimnej wody i odprowadzenia Sciekdw,
c) koszty dostawy gazu do lokalu,
d) optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
e) optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw oraz podatki od nieruchomosci
dotyczagce danego lokalu, o ile lokal ten nie stanowi przedmiotu odrebnej

wtasnosci.



2. Do kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych
zalicza sie wszelkie koszty utrzymania tychze nieruchomosci, a w szczegdlnosci:

a) koszty dostawy energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania, wody i energii
elektrycznej ogdlnego uzytku oraz odprowadzania Sciekdw,

b) koszty konserwacji (miedzy innymi instalacji wod.-kan., c.0., c.w., gazowej,
elektrycznej, domofonowej, utrzymania zieleni, pogotowia technicznego
Spotdzielni, przegladdéw technicznych budynkow),

c) koszty utrzymania czystosci, tj. ustug porzagdkowych,

d) podatki i optaty publicznoprawne, w tym podatek od nieruchomosci i optata
za wieczyste uzytkowanie gruntdéw oraz koszty dzierzawy,

e) koszty administracji i zarzadzania nieruchomoscig ( wydatki na utrzymanie
lokali wtasnych, koszty wynagrodzen wraz z narzutami, koszty amortyzacji
majatku trwatego, koszty szkolen, wynagrodzenia Rady Nadzorczej, prowizje
bankowe, optaty pocztowe, inne koszty rzeczowe),

f)  koszty ubezpieczenia nieruchomosci,

g) koszty ustug materialnych i niematerialnych (przegladéw gazowych,
kominiarskich, deratyzacji, akcji ,,zima”, itp.),

h) koszty eksploatacji, konserwacji i napraw urzadzen w nieruchomosci wspélnej:
Smietnika, wezta cieplnego, itp.

3. Mieniem Spoétdzielni sg nieruchomosci stuzgce prowadzonej przez Spoétdzielnie
dziatalno$ci gospodarczej oraz dziatalnosci administracyjnej. W warunkach
Spétdzielni wydziela sie:

a) mienie zwigzane z funkcjonowaniem Spétdzielni jako catosci, obejmujgce w
szczegoblnosci:

- dzierzawione tereny pod parkingi, garaze, lokale uzytkowe,

- lokale uzytkowe w najmie.,

Koszty eksploatacji i utrzymania mienia Spotdzielni obejmujg zwtaszcza koszty
administrowania i zarzadzania, koszty dostawy energii elektrycznej i cieplnej,
dostawy zimnej wody i odprowadzania sciekdw, wywozu nieczystosci, ustug
porzadkowych, konserwacji oraz kosztéow remontdow i kosztow robot
termomodernizacyjnych. Koszty te w czesci nie pokrytej wptywami z jej
wtlasnej dziatalnosci rozlicza sie na wszystkie lokale proporcjonalnie do
powierzchni,

b) mienie zwigzane bezposrednio z funkcjonowaniem okreslonych nieruchomosci
(jako mienie wspdlne), ktére obejmuje w szczegdlnosci: ciggi pieszojezdne,
ogdlnodostepne parkingi, place zabaw, boiska sportowe, tereny zieleni,
nieruchomosci zabudowane urzgdzeniami infrastruktury technicznej (w tym
urzadzeniami i sieciami technicznymi uzbrojenia terenu). Do kosztow tych
zalicza sie koszty utrzymania czystosci i terendw zieleni, o$wietlenia terendw
Spotdzielni, podatkdéw i optat lokalnych, ubezpieczen, utrzymania
infrastruktury Spoétdzielni stuzgcej wszystkim uzytkownikom lokali, tj. m.in.
sieci, nawierzchni drég, chodnikéw, bokséw $mietnikowych. Koszty te
rozliczane sg odrebnie na wszystkie lokale potozone w obrebie okreslonych
nieruchomosci proporcjonalnie do powierzchni tychze lokali. Decyzje o
jednostce rozliczeniowej tych kosztéw podejmuje Zarzad Spétdzielni.



4.

Spoéfdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobédw mieszkaniowych z
przeznaczeniem na remonty poszczegdlnych nieruchomosci oraz na mienie
Spoétdzielni. Odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Obowigzek S$wiadczenia na ten fundusz dotyczy cztonkdow
Spotdzielni, wiascicieli lokali nie bedacych cztonkami Spétdzielni oraz oséb nie
bedacych cztonkami Spétdzielni, ktorym przystuguja spétdzielcze wtasnosciowe
prawa do lokali.

5. Cztonkowie Spotdzielni pokrywajg koszty dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i

kulturalnej, obejmujacej w szczegdlnosci:

a) koszty eksploatacji i utrzymania placéwki tej dziatalnosci,

b) koszty wynagrodzen wraz z narzutami pracownikéw tej dziatalnosci,
c) koszty imprez kulturalno — sportowych i oswiatowych,

d) koszty prowadzenia kot zainteresowan.

lll. Zasady rozliczania kosztéw zwigzanych bezposrednio z eksploatacjg i
utrzymaniem lokali oraz ustalania optat za media komunalne

§12

Zasady rozliczania kosztéw dostawy energii cieplnej dla potrzeb ogrzewania
budynkdw i podgrzania wody oraz ustalania optat dla lokali s3 zawarte w odrebnym
regulaminie.

§13

Dostawa zimnej wody, odprowadzenia sciekdw, oraz zuzycia gazu.

1.

Koszty dostawy zimnej wody i odprowadzania Sciekéw ustalane sg w oparciu o
faktury dostawcy z uwzglednieniem wskazan wodomierzy gtéwnych w
poszczegdlnych budynkach. Cena 1 m3 zimnej wody i kanalizacji wynika z uchwat
odpowiednich organdw samorzadu terytorialnego.

2. Koszty zimnej wody i kanalizacji dla lokali mieszkalnych ustala sie w sposdb

nastepujacy:

1) Dla budynkéw, gdzie nie wystepujg wodomierze indywidualne, ilos¢ zuzytej
wody okre$lonej na podstawie odczytu wodomierza gtéwnego w budynku
pomniejszong o wode zuzytg przez uzytkownikéw pralni dzieli sie przez ilos¢
0sO0b w nim zamieszkatych. Otrzymuje sie w ten sposéb srednioroczng norme
zuzycia przypadajaca na jednego mieszkanca.

2) Dla budynkéw, gdzie wystepujg wodomierze indywidualne:

a) dla mieszkan nie opomiarowanych ilo$¢ zuzytej wody ustala sie na
podstawie odczytu wodomierza gtdwnego w budynku pomniejszong o
sume zuzycia wody mieszkan opomiarowanych, o wode zuzytg przez
uzytkownikdw pralni a otrzymang rdznice dzieli sie przez ilos¢ osdb
zameldowanych w mieszkaniach nie opomiarowanych. Otrzymuje sie w
ten sposdéb S$rednioroczng norme zuzycia przypadajgcego na jednego
mieszkanca nie wiecej jednak niz 10 m3/osobe miesiecznie. Wysokos¢
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obcigzen za wode i odprowadzenie sciekdw dla tych lokali ustala sie
poprzez wymnozenie S$redniej normy ryczattowej przez ilo$é
zameldowanych osdb i aktualnie obowigzujgca cene.

b) dla mieszkan wyposazonych w indywidualne wodomierze, obcigzenie za
wode i odprowadzenie sciekdw ustala sie zaliczkowo w oparciu o
Sredniomiesieczne zuzycie wody w tym mieszkaniu w poprzednim roku
oraz aktualnie obowigzujaca cene.

c) rozliczenie wniesionych zaliczek z tytutu zuzycia wody i odprowadzenia
Sciekdw, w stosunku do rzeczywistego zuzycia, nastepuje w dwodch
okresach rocznych, tj. na dzien 31 stycznia i 31 sierpnia w oparciu o
odczyty wodomierzy lub w przypadku zmiany cen,

d) naliczcone w okresie rozliczeniowym zaliczki podlegajg indywidualnemu
rozliczeniu na poszczegodlne lokale w oparciu o faktyczne zuzycie w lokalu
na podstawie dokonanych odczytéw przez pracownika Spétdzielni lub w
inny przyjety przez Spotdzielnie sposobdw, z doktadnoscig do dwdch miejsc
po przecinku.

Wystepujgce rdéznice pomiedzy wskazaniem wodomierza gtdwnego a suma

wodomierzy mieszkaniowych, wodomierzy w pralniach oraz sumga obcigzen

ryczattowych rozlicza sie w okresach do 31 stycznia oraz 31 sierpnia w

przeliczeniu na jednego mieszkanca.

3. W przypadku uszkodzenia urzadzenia pomiarowego lub jego braku jak réwniez w

przypadku braku mozliwosci dokonania odczytu (nieobecnos$¢ lokatora, odmowa
udostepnienia urzadzen pomiarowych do odczytu) uzytkownik lokalu zostaje
obcigzony wedtug sredniego zuzycia z okresu ostatnich dwunastu miesiecy
kalendarzowych.

. Uzytkownik lokalu zobowigzany jest sprawdzaé, czy wodomierz rejestruje zuzycie
wody. Kazdag niesprawno$¢ wodomierza uzytkownik jest zobowigzany zgtosi¢ do
Spotdzielni w terminie do trzech dni od daty jej stwierdzenia, celem dokonania
kontroli przez Spétdzielnie.

. W przypadku stwierdzenia naruszenia, zerwania plomb zatozonych na chociazby
jednym wodomierzu zimnej lub cieptej wody lub stwierdzenia poboru wody poza
wodomierzem, odczyty z wszystkich wodomierzy nie sg przyjmowane do
rozliczenia, a lokal za dany okres rozliczeniowy traktowany jest tak, jak lokale nie
opomiarowane. W przypadku stwierdzenia dziatania magnesem na urzadzenia
pomiarowe wyposazone w modut elektroniczny, uzytkownik lokalu zostaje
obcigzony wedtug ryczattu — 10 m? na osobe.

. Koszty badania lub wymiany wodomierzy w ramach legalizacji, do ktérych zalicza

sie:

a) koszty ustugi zwigzanej z badaniem lun wymiang wodomierzy,

b) koszty materiatu zuzytego w zwigzku z realizacjg w/w ustugi,

c) podatek VAT dotyczacy w/w ustugi i materiatéw, ewidencjonuje sie z podziatem
na poszczegdlne nieruchomosci budynkowe, w ktérych nastgpita ich wymiana
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lub badanie. Rozliczenia tych kosztow dokonuje sie na poszczegdlne lokale, w
ktorych sg one zainstalowane.

7. Koszty zuzycia gazu ustala sie nastepujaco:

a) zuzycie gazu w budynku wg odczytu z licznika gtéwnego za poprzedni rok
kalendarzowy mnozy sie przez obowigzujgce optaty z tytutu dostarczenia gazu
(cena za gaz, optata przesytowa stata i zmienna, oraz abonament) i dzieli sie
przez ilos¢ oséb w nim zamieszkatych.

b) réznice pomiedzy faktycznie poniesionymi kosztami a pobranymi z tego tytutu
zaliczkami rozlicza sie w okresach rocznych w przeliczeniu na jednego
mieszkanca.

8§14
Optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi pobierane sa:

1. Od uzytkownikéw lokali mieszkalnych — w wysokosci i trybie okreslonym
stosownymi uchwatami Rady Miejskiej w Swieciu, Rady Gminy w Osiu i Rady
Gminy w Drzycimiu.

2. Od uzytkownikéw lokali o innym przeznaczeniu w oparciu 0 umowe zawarty ze
spotdzielnig mieszkaniowa.

§15
- skreslony -

§16
1. Koszty eksploatacji i utrzymania domofonéw ewidencjonowane sg na poszczegdlne
budynki i obcigzaja tylko lokale wyposazone w te instalacje w tych budynkach.

2. Optaty miesieczne z tytutu eksploatacji domofondéw ustala sie zgodnie z planem
finansowym w oparciu o poniesione koszty w roku poprzednim z uwzglednieniem
zmiany cen w roku, na ktéry ustalane sg optaty i dzielone na ilos¢ lokali
wyposazonych w instalacje domofonu miesiecznie.

§17
1. Poniesione przez Spoétdzielnie koszty z tytutu podatku od nieruchomosci i optat za
wieczyste uzytkowanie terenu — od lokali stanowigcych jej mienie odnosi sie
odrebnie do kazdego lokalu proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu.

2. Witasciciel lokalu uiszcza we witasnym zakresie podatki i optaty za wieczyste
uzytkowanie terenu, zgodnie z obowigzujgcymi stawkami wynikajgcymi z uchwat
odpowiednich organdéw samorzadu terytorialnego.

w

Lokale Spétdzielni sg obcigzane kosztami optat za wieczyste uzytkowanie terendw,
zaleznymi od wielkosci dziatki stanowigcej odrebng wtasnosé.

IV. Zasady rozliczania kosztdw nieruchomosci wspadlnych i ustalania optat
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§18
1. Energia cieplna dostarczana do budynku podlega podziatowi na koszty ogrzewania
lokali oraz na koszty ogrzewania powierzchni wspdlnej w budynku, rozliczane
proporcjonalnie do powierzchni budynku. Regulamin, o ktérym mowa w § 12
niniejszego regulaminu okreslajg stosowane zasady rozliczania kosztow.

2. Koszty dostawy zimnej wody i kanalizacji czesci wspodlnej ustala sie proporcjonalnie
do powierzchni uzytkowej lokali po zakonczeniu kazdego roku.

3. Koszty energii elektrycznej ogdlnego uzytku ustala sie na podstawie faktur
dostawcy zawierajgcych zuzycie energii elektrycznej w danym budynku i optaty
state. Koszty energii elektrycznej ogdlnego uzytku rozlicza sie proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokali w danym budynku.

§19
1. Koszty konserwacji obejmujg koszty pogotowia technicznego Spétdzielni, koszty
konserwacji instalacji i urzadzen, konserwacji zieleni, przegladéw stanu

technicznego budynkdéw. Koszty te ustala sie z uwzglednieniem wymaganej
odrebnymi przepisami czestotliwosci dokonania danego rodzaju przeglagdow.
Koszty konserwacji rozlicza sie na m2 powierzchni uzytkowej lokali.

2. Koszty konserwacji i przegladéw technicznych lokali uzytkowych sg pokrywane z
wptywow z tych lokali.

3. Po zakonczeniu roku kalendarzowego ustala sie rodinice pomiedzy kosztami
konserwacji a wptywami a powstate saldo na nieruchomosci jest uwzgledniane
przy ustalaniu planowanych kosztéw i nowej optaty zaliczkowej z tytutu
konserwacji dla lokali w danej nieruchomosci.

4. Utrzymanie wifasciwego stanu technicznego garazy w obiektach wolnostojgcych
jest obowigzkiem uzytkownika garazu. Spétdzielnia nie nalicza uzytkownikom tych
garazy optaty na konserwacje.

§20
Koszty utrzymania czystosci (koszty ustug porzagdkowych) czesci wspdlnych
nieruchomosci ustala sie na podstawie sumy kosztéw faktycznie poniesionych we
wszystkich zasobach Spétdzielni w roku poprzedzajgcym rok planowany,
(z uwzglednieniem zmian w wysokosci umownych wynagrodzen podmiotdow
Swiadczacych te ustugi). Przy ustalaniu optaty, jednostkg rozliczeniowg jest lokal.

§21
Koszty podatkéw i opfat za wieczyste uzytkowanie dotyczgce powierzchni
przeznaczonych do uzytku wspdlnego ramach poszczegdlnych nieruchomosci sg
ustalane na podstawie obowigzujacych stawek i rozliczane na poszczegdlne lokale w
stosunku do ich powierzchni uzytkowej.
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§22
1. Koszty administracji i zarzadzania to koszty zwigzane z gospodarky zasobami
mieszkaniowymi i dziatalnoscig nie bedacg tg gospodarkga. Koszty przypadajace na
gospodarke zasobami mieszkaniowymi i inng dziatalnos¢ ustala sie w takim
stosunku, w jakim pozostajg przychody z tych dziatalnosci w ogdlnej kwocie
przychoddéw. Koszty przypadajgce na gospodarke zasobami mieszkaniowymi dzieli
sie na nieruchomosci wedtug ich powierzchni uzytkowej.

2. Ogodlne koszty administracji ustala sie bazujgc na kosztach faktycznie poniesionych
w roku poprzedzajgcych rok planowany, z uwzglednieniem zmian cen, inflacji oraz
zmian w strukturze organizacyjnej Spotdzielni.

3. Do kosztéw administracji zalicza sie wszystkie koszty ponoszone przez
administracje w celu witasciwej obstugi mieszkancéw i uzytkownikéw innych
lokali, a w szczegdlnosci : wynagrodzenia pracownikow wraz z narzutami, koszty
materiatdw i wyposazenia, odpisy na zaktadowy fundusz $wiadczen socjalnych,
koszty bezpieczenstwa i higieny pracy oraz szkolenia, amortyzacja srodkow
trwatych, optaty pocztowe, bankowe. Koszty ustug Swiadczonych przez osoby
trzecie, w szczegélnosci ustug prawnych, informatycznych, doradczych,
wynagrodzenia cztonkdw Rady Nadzorczej.

§23
Koszty ubezpieczenia ustala sie na podstawie zawartych polis ubezpieczeniowych
mienia Spoétdzielni od wszystkich ryzyk oraz wartosci odtworzeniowej przedstawione;j
do ubezpieczenia tego mienia.

§24

Koszty ustug materialnych i niematerialnych to przede wszystkim koszty przegladéw
kominiarskich, gazowych, akcji ,zima”, ustug deratyzacji, dezynfekcji i dezynsekgc;ji,
wymiany wodomierzy w czesciach wspdlnych budynku, sporzgdzania dokumentacji
niezbednej do prawidtowe] eksploatacji budynkdw. Koszty tych ustug ustala sie w
oparciu o koszty roku ubiegtego w poszczegdlnych nieruchomosciach, z
uwzglednieniem zmian cen, inflacji i zakresu rzeczowego ustug przewidzianego do
realizacji w roku planowanym w danej nieruchomosci. Jednostka rozliczeniowg przy
ustalaniu optaty na pokrycie kosztéw tych ustug jest m2 powierzchni uzytkowej
lokalu.

V. Zasady rozliczania eksploatacji, utrzymania mienia Spotdzielni i ustalania optat

§25
1. Koszty utrzymania mienia Spétdzielni ustala sie odrebnie dla mienia stuzgcego do
uzytku wspodlnego Spétdzielni i odrebnie dla mienia zwigzanego bezposrednio z
funkcjonowaniem nieruchomosci.
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Koszty te planowane sg na podstawie faktycznie poniesionych kosztéw w roku
poprzedzajgcym rok planowany, z uwzglednieniem przewidywane;j inflacji, zmiany
cen, zmiany stawek podatkéw i optat lokalnych.

Jednostka rozliczeniowg kosztow stanowigcych mienie Spétdzielni przeznaczone
do wspodlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce jest m2 powierzchni
uzytkowej lokali w danej nieruchomosci.

§ 26

. Wptywy z najmu lokali uzytkowych stanowigcych wtasnos¢ Spotdzielni przeznacza
sie na pokrycie kosztow: administracji i zarzadzania, eksploatacji i utrzymania
lokali uzytkowych w najmie, dostawy medidw do tych lokali oraz podatku od
nieruchomosci i optat publicznoprawnych, publicznoprawnych takze na pokrycie
kosztow remontdw tych lokali i infrastruktury im towarzyszacej.

Dochody z najmu lokali uzytkowych Spoétdzielnia moze przeznacza¢ na
dofinansowanie dziatalnosci spoteczno-kulturalnej, oswiatowej oraz pokrycie
czesci kosztéw przypadajgcych na cztonkéw Spétdzielni z tytutu administracji i
zarzadzania, czy innych kosztow eksploataciji.

27

. Optaty wnoszone przez najemcow lokali uzytkowych nie mogg by¢ nizsze niz:

a) koszty ponoszone przez Spétdzielnie z tytutu biezacej eksploatacji,
administracji i zarzadzania, konserwacji, utrzymania stanu technicznego
budynku, podatkéw i opfat lokalnych,

b) koszty wytozone przez Spétdzielnie z tytutu Swiadczen: dostawy wody, energii
cieplnej, elektrycznej i gazu.

Najemcy lokali uzytkowych wytaniani sg w drodze przetargu zgodnie z odrebnym
regulaminem.

VI. Fundusz remontowy

§28
Wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy na dany rok kalendarzowy zatwierdza
Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowej w Swieciu, biorac pod uwage w
szczegblnosci potrzeby poszczegdlnych nieruchomosci w zakresie remontdw i
termomodernizacji, wyniki przeglagdéw stanu technicznego budynkdw, instalacji i
urzadzen oraz zobowigzania Spétdzielni z tytutu zaciggnietych kredytéw na cele
remontowe lub termomodernizacyjne. Na pisemny wniosek:
- wiekszosci uzytkownikow lokali, o ktéorych mowa w § 2 ust. 1 pkt. a i b
niniejszego regulaminu, potozonych w danym budynku lub - Zarzadu,
dopuszcza sie zwiekszenie odpisu na fundusz remontowy.

Ewidencja kosztow i wptywow funduszu remontowego jest prowadzona w ramach
jednego funduszu remontowego podziatem na poszczegdlne nieruchomosci.
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3. Uchwalone przez Rade Nadzorczg plany rzeczowo-finansowe gospodarki srodkami
funduszu remontowego zasobdw powinny zapewni¢ dla kazdej nieruchomosci
zrownowazenie wptywow i wydatkéw tego funduszu w skali 5 lat lub w skali
jednorodnego przedsiewziecia remontowego.

4. Obowigzek Swiadczenia na fundusz remontowy dotyczy cztonkdéw Spodtdzielni,
wtascicieli lokali nie bedacych cztonkami Spétdzielni oraz oséb nie bedacych
cztonkami Spétdzielni, ktorym przystugujg spotdzielcze wtasnosciowe prawa do
lokali. Ponadto, optate na fundusz regulujg najemcy lokali mieszkalnych oraz
osoby zajmujgce lokale bez tytutu prawnego.

5. W przypadku garazy wolnostojgcych nie nalicza sie odpisu na fundusz remontowy.
Obowigzek wykonywania niezbednych remontéw cigzy na uzytkownikach tych
lokali.

6. Odpis na fundusz remontowy dla lokali uzytkowych ustala corocznie Rada
Nadzorcza w oparciu o przewidywane potrzeby remontowe.

7. Odpis na fundusz remontowy dla lokali wykorzystywanych na potrzeby Spétdzielni
nalicza sie w wysokosci jak dla mieszkan w Spétdzielni wg najwyzszej stawki.

8. Jednostkg rozliczeniowg kosztéw remontdéw jest m? powierzchni uzytkowej lokali.

VII. Dziatalnos$¢ spoteczna, oswiatowa i kulturalna i optata dla cztonkéw

§29
1. Dziatalno$¢ spoteczng, kulturalna i oswiatowg Spétdzielni prowadzi sie na
podstawie planu rocznego.

2. Spotdzielczy Osrodek Kultury stanowi mienie wspdlne Spoétdzielni.

3. Jednostkg rozliczeniowa kosztéw przedmiotowej dziatalnosci jest m? powierzchni
uzytkowej lokali cztonkdéw Spétdzielni.

4. Optata dla cztonkdw Spdtdzielni na dziatalnosé spoteczng, kulturalng i spoteczng
prowadzong przez Spétdzielnie ustalana jest w przeliczeniu na 1m? powierzchni
lokali mieszkalnych i uzytkowych. Wtasciciele lokali — nie bedacy cztonkami, jak
rowniez osoby nie bedgce cztonkami Spétdzielni, ktérym przystugujg spoétdzielcze
wtasnosciowe prawa do lokali mogg korzystaé z tej dziatalnosci za dodatkowg
optatg wynikajgca z zawartej ze Spotdzielnig odrebnej umowy.

VII. Inne optaty obowigzujgce w Spétdzielni

§30
Dodatkowa opfata miesieczna za dostarczenie korespondencji — dla uzytkownikéw
lokali, ktorzy podali tzw. adresy do korespondencji — ustalana jest w drodze uchwaty
zarzadu.
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VIIl. Postanowienia koncowe

§31
1. Okreslone na podstawie niniejszego regulaminu koszty stanowig podstawe

wymiaru optat ponoszonych przez uzytkownikéw lokali.

2. Optaty za lokale z tytutu kosztéw eksploatacji i utrzymania oraz dostawy mediow
komunalnych wraz z przypadajacg sptatg zobowigzan dtugoterminowych z tytutu
zaciggnietych kredytéw termo modernizacyjnych przez Spétdzielnie, regulowane
sg przez uzytkownikdéw lokali z géry do 15 dnia kazdego miesigca na wskazany
przez Spotdzielnie rachunek bankowy, przy czym dokonywane wptaty w pierwszej
kolejnosci zaliczane sg na poczet zobowigzan z tytutu kredytow.

§32
W zakresie nieuregulowanym niniejszym regulaminem stosuje sie odpowiednio w

szczegoblnosci przepisy Ustawy z 16.09.1982 r. Prawo Spodtdzielcze (tekst jednolity:
Dz.U. z 2018 r., poz. 1285 ze zm.) oraz Ustawy z 15.12.2000r. o spédtdzielniach
mieszkaniowych ( tekst jednolity Dz. U. z 2018 r., poz. 845).

§33

Zmiana zostata zatwierdzona na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 31 paZdziernika
2023 r. Uchwatg Rady Nadzorczej nr 23/2023 z mocg obowigzujgcg z dniem podjecia.
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