Regulamin

e Rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi

" oraz ustalania wysokosci oplat z tytulu sprawowania zarzadu i utrzymania czeSci wspélnych
nieruchomosci wchodzacych w sklad SM ,,Osiedle Piastowskie” w Cieszynie

Rozdzial 1
Przepisy ogélne

§ 1. Podstawa prawna

1. Ustawa z 15.12.2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003r. nr 119 poz. 1116 z
poOzniejszymi zmianami).

2. Ustawa z 16.09.1982r. Prawo spotdzieleze (Dz. U. z 2003 r. nr 188 poz. 1848 z pozniejszymi
zmianami).

3. Ustawa o wiasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku (tekst jednolity Dz.U. z 2000 r. Nr
80, poz.903 z pdzniejszymi zmianami).

4. Statut Spotdzielni.

§ 2. Regulamin okresla szczegélowe zasady rozliczania kosztoéw  gospodarki  zasobami
mieszkaniowymi w celu ustalenia wysokosci obciazen poszczegolnych lokali oplatami za
uzywanie lokali, zgodnie z postanowieniami art. 4 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz przepisami Statutu Spotdzielni.

§ 3. Regulamin niniejszy nie obejmuje problematyki:
l.rozliczen kosztow energii cieplnej, ktoéra jest szczegélowo unormowana w ,Regulaminie
rozliczania kosztdéw centralnego ogrzewania ",
2.rozliczen kosztow dostaw wody, ktéra sa szczegbtowo unormowana w ,Regulaminie
rozliczania kosztéw dostawy wody”

§ 4. llekro¢ w regulaminie jest mowa o:

1. Nieruchomos$ci — nalezy przez to rozumie¢ dziatke gruntu zabudowana budynkiem Ilub
budynkami mieszkalnymi oraz dziatk¢ niezabudowana, dla ktorej jest zalozona jedna ksigga
wieczysta.

2. Czeéci wspolnej nieruchomodci - jest to grunt oraz te czgsci budynku 1 urzadzenia, ktére nie
stuzg wyltacznie do uzytku poszczegdlnych lokali lecz stanowia wspotwlasnos¢ wszystkich
wiascicieli. Do czesci wspdlnej nieruchomosci zalicza sig: pralnie suszarnie, klatki schodowe,
korytarze, elementy infrastruktury technicznej, drogi, chodniki, zielen, pomieszczenia wezla
cieplnego i wodociagowego, pomieszczenia gospodarcze, fundamenty, mury, dachy, itp

3. Lokalu - nalezy przez to rozumie¢ samodzielny lokal mieszkalny, lokal uzytkowy, garaz.

4. Powierzchni uzytkowej lokalu - nalezy przez to rozumie¢ powierzchnig stanowiaca
podstawe rozliczania kosztéw i naliczania wymiaru optat — powierzchnia uzytkowa lokalu
wynikajaca z treSci prawomocnej uchwaly Zarzadu okreslajacej przedmiot odrgbnej
wiasnosei lokali w danej nieruchomosci bez uwzglednienia powierzchni przynaleznych.

5. Powierzchnia przynalezna - nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ wynikajaca z tresci
prawomocnej uchwaly Zarzadu okreslajacej przedmiot odrgbnej wiasnosci lokali w danej
nieruchomosci i przypisana do danego lokalu

6. Mienie Spéldzielni - sa to wszelkie nieruchomosci zabudowane i niezabudowane lub ich
czesci w takim zakresie, w jakim nie narusza to przyshigujacym poszczegdlnym czionkom
i wlascicielom lokali nie bedacym cztonkami Spdtdzielni - odrebnej wiasnosci lokali lub ich
praw.
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Budynku - nalezy przez to rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktéry jest trwale Zwigzany

-z gruntem wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz posiada

fundamenty i dach

Udzial wiasciciela lokalu wyodrg¢bnionego w nieruchomosci wspélnej — udzial okreslony
w uchwale Zarzadu w sprawie okreslenia przedmiotu odrgbnej wlasnosci lokali
odpowiadajacy stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia
pomieszczenia przynaleznego do flacznej powierzchni wszystkich lokali wraz =z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi w nieruchomosci.

Pozytki w nieruchomosci — przychody z nieruchomosci a w szczegdlnosci z: czynszu najmu
i dzierzawy, optat za urzadzenia reklamowe lub itp.

Zarzadzaniu nieruchomoscia - nalezy przez to rozumie¢ w szczegdlnosci podejmowanie
decyzji i dokonywanie czynnosci majacych na celu zapewnienie whasciwej gospodarki
ekonomiczno-finansowej nieruchomosci oraz zapewnienie bezpieczefistwa uzytkowania
1 wlasciwej eksploatacji nieruchomosci w tym biezacego administrowania nieruchomoscia jak
rowniez czynnosci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym
zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomosé.

- Administrowaniu nieruchomoscig - nalezy przez to rozumie¢ dokonywanie czynnosci

zwigzanych miegdzy innymi z:

a. prowadzeniem ksia(z".ek‘ obiektow budowlanych oraz dokumentacji techniczne;
zgodnie
z wymogami prawa budowlanego;

b. zleceniem kontroli technicznych okresowych przegladéw nieruchomosci i urzadzen
stanowigeych jej wyposazenie techniczne z wymogami prawa budowlanego,

¢. kontrola nad utrzymaniem w nalezytym porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen
budynkéw shuzacych do wspolnego uzytku;

d. kontrola nad zapewnieniem dla nieruchomosci wlasciwych dostaw energii cieplnej,
elektrycznej, wody, gazu, odprowadzania §ciekéw, wywozu nieczystosci i innych
ustug  zwiazanych z funkcjonowaniem nieruchomosci, ich organizowanie
i rozliczanie;

e. sprawowaniem nadzoru nad wykonywaniem konserwacji, remontéw, usuwaniem
awarii i jej skutkow;

f. prowadzeniem  rachunkowo$ci i  sporzadzaniem  sprawozdan  zgodnie
z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa;

g. analizowaniem kosztéw, przygotowywaniem rozliczen kosztéw, ustalaniem
i rozliczaniem optat, przygotowywaniem informacji w tym zakresie;

h. obstuga administracyjno-prawna nieruchomosci

i. analizowaniem i windykacja naleznosci.

Remoncie - nalezy przez to rozumie¢ wykonanie w istniejacym obiekcie budowlanym robot
budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych biezacej
konserwacji przy czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto w
stanie pierwotnym.

- Kosztach utrzymania mienia Spéldzielni - nalezy przez to rozumieé¢ wszystkie ponoszone

koszty i oplaty zwiazane z nieruchomosciami nalezacymi do Spétdzielni i nie obciazonymi
prawami innych osaéb.

Liczba zamieszkujacych — nalezy przez to rozumie¢ osoby zameldowane w poszczegdlnych
lokalach na pobyt staly i czasowy, a takze osoby faktycznie w nim zamieszkujace, nawet
Jezeli nie dopetnily obowigzku meldunkowego. Obowiazek zgtaszania zmian iloéci osob
przebywajacych w lokalu spoczywa na osobie posiadajacej tytul prawny do lokalu, ktora
powinna poinformowac Spotdzielni¢ w formie pisemnej o liczbie os6b zamieszkujacych w
tym lokalu oraz na biezaco informowa¢ o wszystkich zmianach dotyczacych ilosci osob
zamieszkatych.

Korekty  ilosci  os6b  zamieszkalych ~w  danym  lokalu  dokonuje  sie:
a) na pisemny wniosek osoby posiadajacej tytut prawny do lokalu z tym, ze w przypadku
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. zmnigjszenia ilosci oséb nalezy fakt ten udokumentowaé np. zaswiadczeniem lub innym
" dokumentem potwierdzajacym pobyt poza miejscem zamieszkania — od nastgpnego miesigca
po zgloszeniu;
b) w przypadku ujawnienia faktu zwigkszenia ilosci oséb zamieszkatych w lokalu po
uzyskaniu przez Spoltdzielni¢ informacji — od dnia faktycznej zmiany ilosci osdb
zamieszkatych w lokalu.
W przypadku, gdy lokal mieszkalny wg oswiadczenia osoby posiadajacej tytut prawny do
lokalu jest niezamieszkaly lub zamieszkaty czasowo, oplaty naliczane beda za 1 osobe.
15. Okresie poprzednim — nalezy przez to rozumie¢ okres rozliczeniowy bedacy podstawg
opracowania planu finansowo - gospodarczego na rok nastgpny, badz korekty planu roku
biezacego.

§ 5. Uzytkownikami lokali sa:
1. cztonek Spoéldzielni, ktéremu przystuguje spoéidzielcze prawo do lokalu, spotdzielcze
whasno$ciowe prawo do lokalu, bedacego wlascicielem lokalu;
2. osoba niebedaca czfonkiem Spoldzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu, bedaca wlascicielem lokalu;
3. najemca lub inny uzytkownik wedtug form prawa zobowigzaniowego
4. osobe uzytkujaca lokal bez tytulu prawnego.

§ 6. Jednostki rozliczeniowe dla ustalania zaliczek z tytulu utrzymania lokalu:
1. powierzchnia uzytkowa lokali wyrazona w m’ stanowiaca powierzchnig przyjeta do ustalania
udzialow w nieruchomo$ci wspolnej — stosowana do kalkulacji stawki:
a. ustalania zaliczki na pokrycie kosztéw z tytulu gzm z wylaczeniem tych kosztow.
ktorveh kalkulacja zostala okreslona wg innych jednostek rozliczeniowych,
b. ustalania zaliczki na pokrycie wydatkow funduszu remontowego
2. liczba osdb zamieszkatych w lokalu — stosowana do kalkulacji stawki:
a. wywozu nieczystosci
liczba lokali w nieruchomosci - stosowana do kalkulacji stawki:
a. obstugi sieci AZART
b. obstugi konserwacji domofondw
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Dzial 11
Zasady kwalifikowania i rozliczania kosztow

§ 7. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwane dalej kosztami gzm to koszty zwigzane
z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci i obejmuja:

eksploatacje¢ i utrzymanie nieruchomosci lokalowe;j,

eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci wspélnych,

eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci stanowiacych mienie Spotdzielni,

eksploatacje i utrzymanie garazy,

naktady na remonty,

inne koszty i zobowigzania.

OB w1 =

§8. Koszty utrzymania nieruchomosci lokalowej , o ktéorych mowa w §7 ust 1 obejmuja
w szczegolnosci:

koszty dostawy energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania i podgrzewania wody

koszty dostawy wody zimnej i odprowadzania Sciekow ,

koszty wywozu nieczystosci

koszty optat administracyjnych, ubezpieczeniowych zwiazanych z lokalem

inne nicokreslone rodzajowo koszty,

0 S LR R
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Koszty eksploatacji czgsci wspolnych nieruchomosci, o ktéorych mowa w § 7 ust. 2
-obejmuja w szczegolnoscei:
1. koszty obshugi technicznej, konserwacji;

2. koszty zarzadzania i administrowania;

3. koszty utrzymania czystosci i porzadku w pomieszczeniach ogoélnego uzytku oraz otoczeniu

budynkdow;

4. koszty materiatow i energii elektrycznej zuzywanej do o$wietlenia nieruchomosci,

5. koszty ogoélne tj. koszty komorek funkcjonalnych zarzadu spétdzielni, koszty organow
samorzadowych, obstugi prawnej Spoéldzielni, kosztow wynagrodzen zatrudnionych
pracownikéw, przewidzianych prawem audytdw, lustracji oraz wszelkich innych kosztéw
zwigzanych z dziatalno$cia administracyjng i techniczng Spotdzielni
koszty prawnego i organizacyjnego funkcjonowania Spotdzielni;
koszty utrzymania dZzwigow;
koszty utrzymania sieci AZART;
koszty pozostate tj. koszty: ustug kominiarskich, deratyzacji, dezynfekcji, dezynsekcji,
ubezpieczenia majatkowe, optat za wieczyste uzytkowanie gruntdw, podatku od
nieruchomosci, koszty wynikajace z roznic wskazan wodomierzy i inne nieokreslone
rodzajowo koszty.
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§ 10.Nakfady na remonty o ktorych mowa w § 7 ust. 5 obejmuja wptaty na utworzony fundusz
remontowy, ktorego realizacja okre$lona jest odrgbnym regulaminem.

§ 11.Inne koszty i zobowigzania o ktérych mowa w § 7 ust. 6 obejmuja w szczegolnosci:
1. zobowigzania z tytutu wykupu gruntéw na wtasnos¢
2. optlaty dodatkowe okreslone w § 19,
3. inne nieokreslone rodzajowo koszty i zobowiazania

§ 12.Koszty utrzymania cze$ci wspolnej nieruchomosci i koszty utrzymania nieruchomosci
lokalowych  sa  ewidencjonowane  odrgbnie dla  poszczegdlnych  nieruchomosci
z uwzglednieniem kategorii lokali lub gruntéw.

§ 13.Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem tej nieruchomosci wspolnej.

§ 14.Rozliczanie kosztow:

1. Rozliczanie kosztow gzm przeprowadza si¢ w okresach rocznych, pokrywajacych sie
z latami kalendarzowymi, za wyjatkiem kosztow zakupu energii cieplnej, wody
i odprowadzania Sciekow, ktore rozliczane sa wg zasad okreslonych w odrgbnie ustalonych
regulminach.

2. Podstawa do dokonywania z uzytkownikami lokali rozliczen z tytulu kosztow gzm
sa ustalenia rocznego planu finansowego Spoldzielni uchwalonego przez Rade¢ Nadzorcza
oraz postanowieniami niniejszego regulaminu.

3. 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. Lokale stanowiace wyodrebniona wlasno$é beda obcigzane takg czgscia kosztéw eksploataci
czesci wspdlnych danej nieruchomosci, jaka wynika z udziatow wilascicieli lokali
wyodrgbnionych w nieruchomosci wspdlnej.
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§ ié.Kalkulacja kosztow utrzymania lokali:

1.

Koszty podatku od nieruchomosci rozliczane sa na powierzchnig lokali w nieruchomosei,
z wylaczeniem powierzchni lokali wyodrgbnionych.

2. Koszty wieczystego uzytkowania rozliczane sa wg udziatu lokalu w czgsciach wspdlnych
danej nieruchomosci z wyltaczeniem lokali wyodrebnionych.

3. Koszty konserwacji domofonéw rozliczane sa odrgbnie na kazda nieruchomos¢ w
przeliczeniu na ilo§¢ domofonéw w nieruchomosci.

4. Koszty wywozu nieczystoéci rozliczane sg odrgbnie na kazda nieruchomos$¢ w przeliczeniu
na liczbe zamieszkujacych.

5. Zasady rozliczania kosztéw dostawy ciepla dla potrzeb c.o. unormowane sg w regulaminie
,,Regulamin rozliczania kosztow centralnego ogrzewania”

6. Zasady rozliczania dostawy wody unormowane sa w regulaminie ,,Regulamin rozliczania
zuzycia wody i odprowadzenia sciekow......... ”

Rozdzial ITI

Ustalanie wysokosci oplat — zaliczek na gzm.

§ 16.Stawki oplat na pokrycie kosztéw eksploatacji dla kazdej nieruchomosci ustalane sa
oddzielnie.

§ 17.Jako podstawe do ustalania stawek opfat eksploatacji na rok nastgpny przyjmuje sig¢ koszty
poniesione w okresie poprzednim oraz przewidywany wzrost poziomu poszczegolnych
skladnikow kosztow w roku, na ktdry ustalana jest wysoko$¢ opfat.

§ 18. Wysokos¢ oplaty za uzywanie lokalu zréznicowana jest w zaleznosci od tytutu do zajmowanego
lokalu:

1.

{ Q}"‘Oj S

czlonek Spétdzielni posiadajacy spoldzielcze prawo do lokalu w opfacie miesigeznej jest
zobowiazany pokrywaé koszty gzm (§7 pkt 1-6), oraz uczestniczy¢ w zobowigzaniach
Spétdzielni

z innych tytuléw w wysokoéci przypadajacej na jego lokal. W/w oplata miesigczna jest
pomniejszona o przystugujacy danemu cztonkowi udziat w pozytkach i innych przychodach
z mienia spoldzielni,

osoba nie bedaca czlonkiem Spotdzielni, ktorej przystuguje spotdzieleze wlasnosciowe prawo
do lokalu jest zobowiazana pokrywa¢ koszty gzm (§7 pkt 1-6). W/w opfata miesigczna nie
jest pomnigjszona o przystugujacy cztonkowi udziat w pozytkach i innych przychodach z
mienia Spotdzielni,

wlasciciel lokalu bedacy czlonkiem Spotdzielni jest zobowiazany pokrywac koszty gzm (§7
pkt 1-6) zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem jego lokalu, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci wspolnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie
Spoldzielni. W/w opfata miesigczna  jest  pomniejszona o przyshugujacy danemu
wlascicielowi udziat w pozytkach i innych przychodach z  mienia spdldzielni
i nieruchomosci wspdlnej,

wlasciciel lokalu, ktory nie jest cztonkiem Spotdzielni jest zobowiazany ponosi¢ koszty gzm
(§7 pkt 1-6, z tym 7e pkt 3 na zasadach okre$lonych z art. 4 ust. 4 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych) zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem swojego lokalu oraz eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych. W/w opfata miesigczna jest pomnigjszona o
przystugujacy danemu wiascicielowi udziat w pozytkach i innych przychodach z
nieruchomosci wspolnej. Wiaseiciel lokalu po rozliczeniu kosztdw remontu nieruchomosci
wspélnej finansowanej z funduszu remontowego moze zosta¢ zobowiazany do pokrycia
jednorazowo roznicy miedzy kosztami robot przypadajacych na jego lokal, a suma
wniesionych odpisow,
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i_n_ajér'nca lub dzierzawca lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu niz
~ mieszkalny (w tym garazu) jest zobowiazany uiszcza¢ czynsz najmu oraz inne oplaty
w wysokoSci ustalonej w umowig;

6. uzytkownik zajmujacy lokal bez tytutu prawnego jest zobowiazany uiszcza¢ odszkodowanie
w wysokosci czynszu wolnorynkowego. W przypadku braku potwierdzonych informacji o
wysokosci czynszu wolnorynkowego Spétdzielnia moze dokonac obcigzenia w wysokosciach
nie nizszych niz ptacone przez cztonkéw;

7. wysoko$¢ optat za uzywanie lokali zatwierdza Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu.

§ 19.O0ptaty dodatkowe:
1. Spéidzielnia od uzytkownikéw lokali mieszkalnych, oprocz optat z tytulu gzm moze pobierac
dodatkowe opfaty, a w szczegdlnosei za:

a. uzytkowanie wydzielonej powierzchni z czesci wspdlnej nieruchomosci;

b. zuzycie nicopomiarowanej energii elektrycznej, wody w komdrkach, piwnicach
1 boksach;

c. pokrycia czesci kosztéw administracyjnych zwigzanych z procedura wyodregbnienia
wlasnosci lokalu;
optat za wymiane, legalizacje urzadzen pomiarowych zainstalowanych w lokalach;
pokrywania kosztow zadanych kopii dokumentow;

f. innych oplat okreslonych przez wlasciwe organy Spoétdzielni.

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

1. Nadwyzka lub niedobor na eksploatacji podstawowe] jest uwzgledniona przy sporzadzeniu
kalkulacji wysokosci stawek oplat eksploatacyjnych poszczegdlnych nieruchomosci w roku
nastgpnym.

2. W stosunku do lokali stanowiacych wyodrebniona wlasnos¢ wynik finansowy jest rozliczany
przez spoldzielnie indywidualnie z poszczegdInymi wilascicielami lokali.

3. Rozliczenie odpisu na fundusz remontowy poszczegélnych nieruchomosci obejmuje:

a. kwote odpiséw na fundusz remontowy oraz innych zwigkszen,

b. kwote poniesionych przez Spotdzielni¢ naktadéw na remonty danego budynku.
Roznica pomiedzy kosztami a przychodami funduszu remontowego moze by¢ uwzgledniana
przy ustalaniu wysokosci odpisu na fundusz remontowy w roku nastgpnym lub w zaleznosci
od potrzeb remontowych moze zwigkszy¢ fundusz remontowy do wykorzystania latach
nastepnych.

4, Roznica miedzy kosztami podatkéw i ubezpieczef, wywozu nieczystosci, konserwacji
domofondw, konserwacji dzwigdw, zuzycia energii wspoélnej, utrzymania sieci AZART,
a uzyskanymi przychodami z tych tytuléw jest uwzgledniana przy sporzadzaniu kalkulacji
wysokosci oplat z tych tytuléw na poszczegélne nieruchomosci w roku nastgpnym.

Regulamin ninigiszy jmf@l zatwierdzony Uchwala Rady Nadzorczey SM ,.Osiedle Piastowskie
w Cieszynie nr ﬁf\/o ..... %{)IO z dnia ’/ZO ......... 2010r. 1 obowiazuje od dnia 01.01.2010r.
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Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Osiedle Piastowskie” w Cieszynie
 PRAWNY Regulamin rozliczania kosztow GZM
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