REGULAMIN

ROZLICZANIA KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

ORAZ USTALANIA WYSOKOSCI OPEAT ZA LOKALE
W PIOTRKOWSKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

ROZDZIAL 1
POSTANOWIENIA OGOLNE

§1

Podstawa prawna

1.

2.

Ustawa z dnia 15.12.2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2003r.

nr 119 poz. 1116 z p6zniejszymi zmianami ),

Ustawa z dnia 16.09.1982r. Prawo spotdzielcze ( t.j. Dz.U. z 2003r. nr 188 poz. 1848
z pdzniejszymi zmianami ),

Ustawa z 24 czerwca 1994r.0 wlasnosci lokali (tj.Dz.U. nr 85 poz,388 z pdzniejszymi
zmianami),

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy 1 o zmianie kodeksu cywilnego ( Dz.U. nr 71 poz.733 z poOzniejszymi
zmianami),

Kodeks cywilny - Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r.(Dz.U. nr 16 poz.93

z podzniejszymi zmianami,

Statut Spotdzielni.

§2

Definicje

. Lokal — samodzielny lokal mieszkalny, lokal uzytkowy, garaz, miejsce postojowe

w wielostanowiskowym garazu.

Nieruchomos¢ — dziatka gruntu zabudowana budynkiem lub budynkami mieszkalnymi
z garazami 1 miejscami postojowymi w garazach wielostanowiskowych oraz dziatka
niezabudowana, dla ktorej jest zatozona jedna ksigga wieczysta.

Uzytkownikami lokali sa:

a. czltonkowie Spoéidzielni posiadajacy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu lub wiasciciele lokali bedacy
czlonkami,

b. wilasciciele lokali niebedacy cztonkami Spotdzielni,

c. posiadacze spoéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu niebgdacy
czlonkami Spotdzielni,

d. najemcy lokali,

e. uzytkownicy lokali bez tytutu prawnego.

Powierzchnia uzytkowa lokalu stanowiaca podstawe rozliczania kosztow i1 naliczania
wymiaru optat — powierzchnia uzytkowa lokalu wynikajaca z tre$ci prawomocnej
uchwaty Zarzadu okres$lajacej przedmiot odrebnej wilasnosci lokali w danej
nieruchomos$ci a w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktorych brak takiej uchwaty-
powierzchnia dotychczas stosowana przy wymiarze optat za korzystanie z lokalu
(tj.z rozliczenia inwestycji).

Czescia wspolna nieruchomosci jest grunt oraz te czesci budynku i urzadzenia, ktore
nie shuza wylacznie do uzytku poszczegélnych lokali lecz stanowia wspotwlasnos¢



10.

11.

12.

wszystkich wlascicieli. Do czg$ci wspdlnej nieruchomos$ci zalicza sig: pralnie

suszarnie, klatki schodowe, korytarze, piwnice, elementy infrastruktury technicznej,

drogi, chodniki, zielen, pomieszczenia wezta cieplnego 1 wodociagowego,
pomieszczenia gospodarcze, fundamenty, mury, dachy, dzwig.

Udziat wilasciciela lokalu wyodrgbnionego w nieruchomo$ci wspolnej — udziat

okreslony w uchwale Zarzadu w sprawie okreslenia przedmiotu odrgbnej whasnosci

lokali odpowiadajacy stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do tacznej
powierzchni wszystkich lokali w nieruchomosci.

Pozytki w nieruchomosci — przychody z nieruchomo$ci a w szczegélnosci z:

dzierzawy, optat za urzadzenia reklamowe , itp..

Zasoby mieszkaniowe — budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym

urzadzeniami 1 uzbrojeniem terenow, na ktéorych znajduja si¢ w/w budynki
mieszkalne.

W budynkach mieszkalnych znajduja si¢ lokale uzytkowe , garaze oraz miejsca

postojowe w wielostanowiskowym garazu.

Mieniem Spotdzielni sa wszelkie nieruchomosci zabudowane 1 niezabudowane lub ich

czg¢éci w takim zakresie, w jakim nie narusza to przyslugujacym poszczegdlnym

cztonkom 1 wilascicielom lokali nie bedacym cztonkami Spoéldzielni- odrgbnej
wiasnosci lokali lub ich praw.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi obejmuje:

a. eksploatacjg 1 utrzymanie lokali mieszkalnych i uzytkowych,
b. eksploatacj¢ 1 utrzymanie nieruchomosci wspélnych,
c. eksploatacj¢ i utrzymanie nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni,
d. eksploatacje i utrzymanie garazy i miejsc postojowych
w wielostanowiskowych garazach
e. dziatalno$¢ spoteczna, kulturalna i o§wiatowa Spoétdzielni,
f. odpis na fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych.

Do kosztow bezposrednich zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem lokalu zalicza

sig:

koszty dostawy energii cieplnej do lokalu,

koszty dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekdw,

koszty wywozu nieczystosci statych,

oplaty za wieczyste uzytkowanie oraz podatki od nieruchomosci dotyczace danego

lokalu, o ile ten nie stanowi przedmiotu odrgbnej wtasnosci .

Do kosztow zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych

zalicza sie:

a. koszty dostawy energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania , energii
elektrycznej ogdlnego uzytku oraz wody 1 odprowadzania $ciekow,

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

c. koszty utrzymania czystosci tj. ustug porzadkowych,

d. podatki i optaty publicznoprawne, w tym podatek od nieruchomosci i oplata za
wieczyste uzytkowanie gruntow,

e. koszty administracji i zarzadzania nieruchomoscia ( wydatki na utrzymanie lokali
wlasnych, koszty wynagrodzen z narzutami, koszty amortyzacji majatku trwatego,
koszty szkolen, wynagrodzenie Rady Nadzorczej, prowizje bankowe, optaty
pocztowe, inne koszty rzeczowe),

f. koszty ubezpieczenia nieruchomosci i pozostatych srodkoéw trwatych,

g. koszty uslug m.in. kominiarskich, deratyzacji, dezynfekcji, dezynsekcji, itp.),
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h. koszty eksploatacji, konserwacji i napraw urzadzen w nieruchomosci wspodlnej
( $mietnika, hydroforni, ipt.),

i. koszty eksploatacji, remontdéw i1 konserwacji dzwigdw,

J. koszty eksploatacji, remontow i1 konserwacji weztow cieplnych,

k. koszty eksploatacji domofonow,

l.  koszty wymiany wodomierzy lokalowych.

13. Koszty réznicy wody — koszty wody stanowiacej roéznicg wskazan pomigdzy
wodomierzem gtownym budynku ( lub suma wskazan wodomierzy gltownych
w budynku) a sumg wskazan wodomierzy w poszczegdlnych lokalach,

14. Optata za uzywanie lokalu sa to naleznosci na pokrycie kosztow eksploatacji
nieruchomosci, odpisu na fundusz remontowy, kosztow rozliczenia réznicy wody
koszty 1 wymiany wodomierzy, konserwacji domofondw, oraz kosztow centralnego
ogrzewania i dostawy ciepta do podgrzania wody .

15. Kredyt dlugoterminowy - splata przypadajaca na lokal obejmujaca rate kredytu wraz
z odsetkami zwiazang z budowa budynku.

16. Przez osoby zamieszkate w lokalu rozumie si¢ osoby zameldowane na pobyt staty lub
czasowy oraz osoby faktycznie przebywajace w lokalu. O zmianach stanu zasiedlenia
mieszkania uzytkownik lokalu jest zobowiazany niezwlocznie powiadomic
Spotdzielnig. Zmniejszenie lub zwigkszenie liczby 0so6b przyjmowanej za podstawe

przy ustalaniu optat uwzglednia si¢ od nastgpnego miesiaca po dacie pisemnego
zgloszenia tej zmiany.

ROZDZIAL 11
ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW

§3

1. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwane dalej kosztami gzm obejmuja
koszty zwiazane z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomos$ci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi.

2. Koszty gzm kalkuluje sig, rozlicza i ustala wysokos¢ oplat z podziatem na:

obstuge eksploatacyjna nieruchomosci, w ktoérych ustanowione sa tytuty

prawne do lokali,

odpis na fundusz remontowy zasoboéw mieszkaniowych,

koszty r6znicy wody,

koszty wymiany wodomierzy,

utrzymanie domofonow,

utrzymania dzwigow,

gospodarke c.o.,c.w.u.,

oplata na dziatalno$¢ spoteczna, oswiatowa i kulturalna.

3. Rozliczanie kosztéw gzm przeprowadza si¢ w okresach rocznych, pokrywajacych si¢
z latami kalendarzowymi, za wyjatkiem kosztow zakupu energii cieplnej oraz wody 1
odprowadzania $ciekéw , ktore rozliczane sa w odrgbnie ustalonych okresach
okreslonych w stosownych regulaminach.

4. Koszty gzm sa ewidencjonowane odrgbnie dla poszczegdlnych nieruchomosci za
wyjatkiem kosztéw odpisu na fundusz remontowy ktorego sposob ewidencjonowania i
rozliczania jest omowiony w dalszej czg$ci regulaminu.
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10.

Lokale stanowiace wyodrebniona wiasnos¢ beda obciazane taka czg$cia kosztow
eksploatacji danej nieruchomosci, jaka wynika z udziatlow wilascicieli lokali
wyodrebnionych w nieruchomosci wspodlne;.

Podstawa do dokonywania z uzytkownikami lokali rozliczen z tytutu kosztow gzm sa
ustalenia rocznego planu finansowego Spoétdzielni uchwalonego przez Radg
Nadzorcza oraz postanowienia niniejszego regulaminu.

Jezeli po uchwaleniu planu finansowego nastgpuja zmiany w warunkach gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, to dopuszczalna jest korekta ustalen planu oraz optat za
uzywanie lokalu w trakcie okresu rozliczeniowego.

§4

Odpis na fundusz remontowy ustalany jest w wysoko$ci wynikajacej z planowanych
dla nieruchomosci potrzeb remontowych w przeliczeniu na Im* p.u. lokali w
nieruchomosci.

Koszty podatku od nieruchomosci oraz optat za wieczyste uzytkowanie rozliczane sa
na powierzchni¢ uzytkowa lokali w nieruchomosci, z wytaczeniem powierzchni
lokali wyodrebnionych.

Dostawa wody 1 odprowadzanie S$ciekow odbywa si¢ na zasadach ujgtych
w odrgbnym regulaminie okre$lajacym zasady rozliczania wody i odprowadzania
sciekow..

Koszty konserwacji domofonoéw rozliczane sa odrgbnie na kazda nieruchomo$¢
w przeliczeniu na ilos¢ domofondéw w nieruchomosci.

Koszty konserwacji dzwigdw na poszczegolne nieruchomosci — rozliczane sa
proporcjonalnie do liczby zamieszkatych osob.

Koszty konserwacji wodomierzy lokalowych rozliczane sa w przeliczeniu na jedna
sztuke .

Koszty wywozu nieczysto$ci rozliczane sa odrgbnie na kazda nieruchomosé

w przeliczeniu na :

- m* powierzchni lokali mieszkalnych w danej nieruchomosci,

Zasady rozliczania kosztow dostawy ciepta dla potrzeb c.o. 1 c.w.u. unormowane sa

w regulaminie ,,Regulamin rozliczania kosztow dostarczenia ciepta do celow
centralnego ogrzewania i podgrzewania wody w zasobach Piotrkowskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej”.

Koszty rozliczenia dzialalnosci spolecznej, oswiatowej 1 kulturalnej rozlicza si¢ na
Im®p.u. lokali mieszkalnych.

Koszty administracji 1 zarzadzania to koszty zwiazane z gospodarka zasobami
mieszkaniowymi i dziatalno$cia nie bedaca ta gospodarka. Koszty przypadajace na
gospodarke zasobami mieszkaniowymi i1 inng dziatalno$¢ ustala si¢ w takim stosunku,
w jakim pozostaja przychody z tych dzialalnosci w ogdlnej kwocie przychodow.
Koszty przypadajace na gospodarke zasobami mieszkaniowymi dzieli si¢ na
nieruchomosci wedlug ich powierzchni uzytkowej. Koszty ustala si¢ , bazujac na
kosztach faktycznie poniesionych w roku poprzedzajacym rok planowany, z
uwzglednieniem zmian cen, inflacji oraz zmian w strukturze organizacyjnej
Spoétdzielni.

Do kosztéw administracji i zarzadzania zalicza si¢ wszystkie koszty ponoszone przez
administracje w celu wlasciwej obstugi mieszkancow i uzytkownikoéw innych lokali,
to jest w szczegdlno$ci: wynagrodzenia pracownikdéw z narzutami, koszty materiatéw
1 wyposazenia, odpisy na Fundusz $wiadczen socjalnych, koszty ponoszone zna
zapewnienie bezpieczefnstwa i higieny pracy oraz szkolenia, amortyzacja $rodkow

4



trwatych, optaty pocztowe, optaty bankowe, koszty ustug swiadczonych przez osoby
trzecie, w tym w szczegolnosci ustug informatycznych, doradczych, wynagrodzenia
Rady Nadzorcze;.

ROZDZIAL 111
USTALANIE WYSOKOSCI OPLAT

§5

. Stawki optat na pokrycie kosztow eksploatacji dla kazdej nieruchomosci ustalane sa
indywidualnie.

. Jako podstawa do ustalania stawek optat eksploatacji na rok nastepny przyjmuje si¢
koszty poniesione w roku poprzednim oraz przewidywany wzrost poziomu
poszczegbdlnych sktadnikéw kosztow w roku, na ktory ustalana jest wysoko$¢ optat

z uwzglednieniem roznicy migdzy kosztami a przychodami gzm oraz pozytkow
uzyskanych z nieruchomosci . Plan kosztow gzm jest sporzadzany w oparciu o koszty
gzm poniesione w poprzednim roku oraz przewidywany wzrost poszczegélnych
sktadnikow kosztow.

Jednostkami rozliczeniowymi kosztow gzm w zalezno$ci od rodzaju kosztow sa:

jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu,

udzial wiasciciela w nieruchomosci wspolnej,

osoba zamieszkala,

punkt instalacji domofonowej,

wskazania urzadzen pomiarowych.

jeden wodomierz lokalowy,

g. lokal.

. Wysoko$¢ optaty miesigcznej za uzywanie lokalu zréznicowana jest w zaleznosci
od tytutu do zaymowanego lokalu:

a. czlonek Spoétdzielni posiadajacy spotdzielcze prawo do lokalu w optacie
miesi¢gcznej jest zobowiazany pokrywaé koszty gzm, oraz uczestniczy¢
w zobowiazaniach Spoétdzielni z innych tytutdéw w wysokosci przypadajacej na
jego lokal. W/w optata miesigczna jest pomniejszona o przystugujacy danemu
czlonkowi udzial w pozytkach i innych przychodach z mienia spotdzielni,

b. osoba nie bedaca czlonkiem Spoétdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze
wiasno$ciowe prawo do lokalu jest zobowiazana pokrywa¢ koszty gzm bez
kosztow dzialalnosci spolecznej, oswiatowe] 1 kulturalnej. W/w optata
miesigczna nie jest pomniejszona o przystugujacy czlonkowi udziat
w pozytkach 1 innych przychodach z mienia spotdzielni,

c. czlonek Spoéldzielni bedacy wiascicielem lokalu jest zobowiazany pokrywaé
koszty gzm zwiazane z eksploatacja 1 utrzymaniem jego lokalu, eksploatacja
iutrzymaniem nieruchomos$ci wspolnych, eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomos$ci stanowiacych mienie Spoéldzielni oraz w zobowiazaniach
Spotdzielni z innych tytutdéw przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami
Statutu, pomniejszone o przypadajace na jego lokal podatek od nieruchomosci
od nastgpnego miesiaca po sporzadzeniu aktu przeniesienia wtasnosci oraz o
oplate za wieczyste uzytkowanie od nast¢pnego roku po roku w ktorym
sporzadzono akt notarialny przeniesienia wlasnosci. W/w oplata miesigczna
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jest réwniez pomniejszona o przyshugujacy danemu wilascicielowi udziat w
pozytkach 1 innych przychodach 2z mienia spoétdzielni i nieruchomosci
wspolnej ,

d. wiasciciel lokalu, ktory nie jest cztonkiem Spoéldzielni jest zobowiazany
ponosi¢ koszty gzm z wylaczeniem kosztow dzialalnosci spotecznej,
oswiatowej 1 kulturalnej. W/w oplata miesigczna jest pomniejszona o
przystugujacy danemu wiascicielowi udziat w pozytkach i innych przychodach
z nieruchomos$ci wspolnej oraz o podatek od nieruchomosci od nastgpnego
miesiagca po sporzadzeniu aktu przeniesienia wilasnosci oraz o optatg za
wieczyste uzytkowanie od nastepnego roku po roku w ktorym sporzadzono
akt notarialny przeniesienia wtasnosci. ,

e. wyloniony w drodze przetargu lub negocjacji najemca lub dzierzawca lokalu o
innym przeznaczeniu niz mieszkalny (w tym garazu, miejsca postojowego w
garazu wielostanowiskowym) jest zobowigzany uiszcza¢ czynsz najmu oraz
inne optaty w wysokosci ustalonej w umowie ,

f. uzytkownik zajmujacy lokal bez tytulu prawnego jest zobowiazany uiszczac
odszkodowanie w wysokosci czynszu wolnorynkowego wynikajacego
z innych przepisOw prawnych.

h. w stosunku do lokali uzytkowych z wlasno§ciowym prawem do lokalu oraz
z prawem odregbnej wlasnosci obciazenie kosztami eksploatacji moze by¢
wyzsze niz dla lokali mieszkalnych z uwagi na wyzsze koszty zarzadzania
nieruchomoscia,

i.  w stosunku do garazy oraz miejsc postojowych w wielostanowiskowym garazu
nie uwzglednia si¢ kosztow pomieszczen wspdlnych tj. suszarni, piwnic,
przechowalni wozkow i rowerow.

5. Wysokos¢ optat za uzywanie lokali uchwala Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu.

§6

Dla wiascicieli lokali rozliczenie kosztéw eksploatacji podstawowej i ustalenie stawek
optat na pokrycie tych kosztéw nastgpuje wedtug wielkosci udzialu wtasciciela lokalu
w nieruchomosci wspolne;.

§7

Ustalony po zatwierdzeniu bilansu wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi
jest rozliczany w nastgpujacy sposob:

1. Nadwyzka lub niedobor na eksploatacji podstawowej jest uwzgledniona przy
sporzadzeniu kalkulacji wysoko$ci stawek oplat eksploatacyjnych poszczegdlnych
nieruchomos$ci w roku nast¢gpnym.

2. Po zakonczeniu roku sporzadza si¢ dla kazdego budynku rozliczenie odpisu na
fundusz remontowy obejmujace:

a. kwotg odpisow na fundusz remontowy oraz innych zwigkszen,

b. kwotg poniesionych przez Spotdzielni¢ naktadéw na remonty.
Roéznica pomigdzy kosztami a przychodami funduszu remontowego moze by¢
uwzgledniana przy ustalaniu wysokosci odpisu na fundusz remontowy w roku
nastgpnym lub w zalezno$ci od potrzeb remontowych moze zwigkszy¢ fundusz
remontowy do wykorzystania w latach nast¢pnych.

2. Roéznica migdzy kosztami a uzyskanymi przychodami z tytutu wptat zaliczek na wodg
na poszczegolnych budynkach rozliczona bgdzie proporcjonalnie do ilosci oséb



zamieszkatych w danym lokalu, dla lokali uzytkowych — ilo$¢ zatrudnionych oséb w
danej firmie.

ROZDZIAL IV
POSTANOWIENIA KONCOWE

§8
Dla uzytkownikow lokali, ktorzy podali w Spotdzielni tzw. Adresy do korespondencji,
wprowadzona zostaje dodatkowa optata na pokrycie dodatkowych kosztow optat
pocztowych i obstugi zwiazanej z przygotowaniem wysytki, za$ jej wysokos$¢ jest
zatwierdzana corocznie w planie finansowym Spoétdzielni.

§9

W ramach optat za uzytkowanie lokali Spotdzielnia zobowiazana jest zapewnié:
1. Utrzymanie w nalezytym stanie technicznym i estetycznym budynkéw 1 ich
otoczenia.
2. Sprawne funkcjonowanie wszelkich instalacji i urzadzen z wyjatkiem urzadzen
stanowiacych wyposazenie mieszkania.
3. Sprawna obstuge administracyjna.

§10

Podstawowy zakres obowiazkéw Spoldzielni w dziedzinie napraw wewnatrz lokalu
okreslony jest w odrgbnym regulaminie ,,Regulamin obowiazkéw PSM 1 jej czlonkow
w zakresie napraw wewnatrz lokali oraz zasad rozliczen Spoétdzielni z cztonkami
zwalniajacymi lokale”.

Sekretarz Przewodniczacy
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej
Barbara Makulec Marek Potrzebowski
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