REGULAMIN  ZASAD USTALANIA I ROZLICZANIA
KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI
ORAZ OPLAT ZA UZYTKOWANIE LOKALI

Podstawa prawna:

- Art. 4 Ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych ( Dz.U.
z2001r. nr 4 poz.27 z pdézniejszymi zmianami )
- Statut Spotdzielni ( § 160-166 )

Na podstawie Statutu Spotdzielni, w zwigzku z art.4 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, niniejszym regulaminem okresla si¢ zasady rozliczania kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania optat za uzytkowanie lokali
w Spotdzielni.

I POSTANOWIENIA OGOLNE

§ 1.

Regulamin wustala zasady okreslajace koszty utrzymania zasobow
mieszkaniowych 1 zasady ustalania optat ponoszonych przez -cztonkow
Spotdzielni, wilascicieli lokali nie bedacych czionkami Spoétdzielni oraz
najemcoOw uzytkujacych lokale mieszkalne 1 lokale o innym przeznaczeniu.
Gospodarka zasobami mieszkaniowymi obejmuje zasoby lokali mieszkalnych,
uzytkowych, garazy oraz miejsc postojowych w garazach wolnostojacych.

§ 2.

1. Czlonkowie Spoéldzielni uzytkujacy lokale na podstawie spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego oraz o innym przeznaczeniu lub bedacy
wiascicielami lokali mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu
obowigzani sg do uczestniczenia w kosztach poprzez wnoszenie miesi¢cznych
optat na zasadach okreslonych art.4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
zwigzanych z :

1) eksploatacja i utrzymaniem ich lokali,

2) eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomo$ci stanowigcych mienie
Spoéldzielni,

3) eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,

4) utrzymaniem terenow zielonych i matej architektury,

5) utrzymaniem urzgdzen technicznych,

6) w zobowigzaniach Spotdzielni wynikajacych z zaciggnigtych kredytow na
realizacje inwestycji, modernizacj¢ lub remont kapitalny proporcjonalnie
do wielkosci jego lokalu.



§ 3.

Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami Spéidzielni s3 obowigzani uczestniczy¢
w wydatkach zwigzanych z :
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1) eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali,

2) eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnych oraz innych
kosztach zarzadu tych nieruchomosci,

3) eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie
Spotdzielni, ktore sg przeznaczone do wspolnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu, w czesci
niepokrytej pozytkami i innymi dochodami z tych nieruchomosci.

§ 4.

. Najemcy lokali mieszkalnych optacajg czynsz wedlug zasad ustawy o

ochronie praw lokatorow.
Najemcy lokali o innym przeznaczeniu niz lokale mieszkalne optacajg czynsz
zgodnie z zawartg umowa wynikajacg z przepiséw Kodeksu Cywilnego.

§ 5.

. Pozytki 1 inne przychody z wiasnej dziatalno$ci gospodarczej Spotdzielni

przeznacza si¢ na pokrycie wydatkdw zwigzanych z eksploatacjg 1
utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajacym cztonkdéw Spotdzielni.
Pozytki 1 inne przychody z nieruchomo$ci wspdlnej shuzag pokrywaniu
wydatkéw zwigzanych z jej eksploatacjag 1 utrzymaniem, a w czgSci
przekraczajacej te wydatki przypadaja wlascicielom lokali proporcjonalnie do
ich udziatdw w nieruchomosci wspolne;.

Najemcy lokali oraz wtasciciele lokali nie begdacy czionkami nie czerpig
korzysci z pozytkow 1 innych przychodéw wymienionych w ust.1 1 2.

ZASADY USTALANIA ELEMNTOW _ROZLICZENIOWYCH
KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

$6.

. Fizycznymi jednostkami rozliczeniowymi kosztéw gospodarki zasobami

mieszkaniowymi s3:

- m? powierzchni uzytkowej lokalu

- mieszkanie, lokal uzytkowy, stanowisko postojowe w garazowcu

- udzial w nieruchomosci wspdlne;j

- jednostki pomiarowe ( wg zainstalowanych urzagdzen pomiarowych)
- inne jednostki

Przy rozliczaniu kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi 1 przy
ustalaniu innych optat, gdzie jednostkg rozliczeniowg jest powierzchnia
uzytkowa lokalu ( m?) stosuje si¢ nastg¢pujace zasady :



1) do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza si¢ powierzchnie
wszystkich pomieszczen znajdujacych sie¢ w lokalu bez wzgledu na ich
przeznaczenie 1 sposob uzytkowania, stuzacych celom mieszkalnym 1
gospodarczym uzytkownika jak :

pokoje

kuchnia

przedpokoje

tazienki

ubikacje

powierzchnie zajete przez meble wbudowane badz obudowane itp.,
trwale zabudowane loggie 1 balkony

Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego:

nie wlicza si¢ czeg$ci powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nie
rownoleglych do podiogi, ktérych wysokos¢ od podiogi do sufitu wynosi
mniej niz 140 cm,

jezeli wysoko$¢ pomieszczenia lub jego czes¢ wynosi 140 cm do 220 cm
to do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wylicza si¢ 50 %
powierzchni tego pomieszczenia lub jego czgsci. Powierzchnie lokalu
mieszkalnego lub jego czesci w wysokosci rownej 1 wyzszej od 220 cm
zalicza si¢ w 100 %.

2) do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza si¢ powierzchni¢ wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w nim oraz powierzchni¢ pomieszczen
przynaleznych jak:
kuchnie, przedpokoje, korytarze, tazienki, toalety, spizarnie, alkowy, antresole,
zamknig¢te pomieszczenia skladowe, garaze, piwnice, powierzchni¢ zajeta
przez meble wbudowane, komorki itp.

Do powierzchni lokalu uzytkowego nie zalicza sig¢ :

strychow, balkonow, loggi 1 pawlaczy,

powierzchnia lokalu uzytkowego =zajgta przez urzadzenia techniczne
zwigzane z funkcjg danego lokalu jest powierzchnig tego lokalu,
powierzchni¢ pomieszczen stuzacych kilku uzytkownikom lokali jak :
wspolny korytarz 1 wspolne urzadzenia sanitarne — dolicza si¢ w cze$ciach
proporcjonalnych do powierzchni lokali.

3) przy obliczaniu powierzchni przyjmuje si¢ wymiary na wysokosci 1 m ponad
poziom podtogi odpowiedniej kondygnacji zgodnie z normg PN-70 B-02365.

§7.

Koszty 1 przychody zasobéw mieszkaniowych sg ewidencjonowane 1 rozliczane
w skali catej Spotdzielni.



III KOSZTY GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

§ 8.

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmuja:
1) koszty eksploatacji podstawowe;,
2) koszty wywozu odpadow,
3) odpisy na fundusz remontow zasoboéw mieszkaniowych,
4) koszty eksploatacji dzwigow,
5) koszty konserwacji domofondw,
6) koszty energii cieplne;j,
7) koszty dostawy gazu zbiorczego,
8) koszty dostawy wody wodociggowej i odbioru Sciekow,
9) opflaty za wieczyste uzytkowanie gruntu,
10) podatek od nieruchomosci,
11) koszty kredytu bankowego,
12) koszty telewizji zbiorczej 1 telewizji kablowe;,
13) koszty legalizacji 1 wymiany wodomierzy,
14) koszty utrzymania czystosci
15) konserwacja anten i naprawy
16) konserwacja centrale cieplnych i naprawy
17) elektryczne ogrzewanie klatek
17") koszty energii elektrycznej w garazach, wiatach garazowych, miejscach
postojowych 1 boksach garazowych z zastrzezeniem zapiséw § 9 ust. 1 pkt. 2.
18) inne koszty ustalone 1 kalkulowane przez Spotdzielnie.

§9.

1. Koszty eksploatacji podstawowej obejmuja:

1) wynagrodzenia 1 narzuty pracownikow eksploatacji,

2) koszt energii elektrycznej dla oswietlenia pomieszczen ogdlnego uzytku,
terenu oraz zasilania urzadzen pracujacych na rzecz eksploatacji ( np.
hydrofornia, wezet cieplny, wentylacja mechaniczna, ogrzewania klatki
schodowej) oraz koszt energii elektrycznej garazy, wiat garazowych i
miejsc postojowych w nieruchomosciach, ktore nie posiadaja dla nich ani
indywidualnych ani zbiorczych licznikow energii elektrycznej,

3) koszty utrzymania terenow zielonych i1 matej architektury,

4) koszty materiatow bezposrednich i1 koszty transportu zwigzane z
eksploatacjg zasobow ( np. $rodki czystosci, narzedzia, piasek, zarowki 1
inne),oraz materialy do biezgcych napraw 1 usuwani awarii,

5) oplaty prowizji bankowej dotyczacych optat za eksploatacje 1 ustugi na
rzecz zasobow,

6) ubezpieczenie majatkowe zasobow mieszkaniowych 1 wyposazenia,

7) amortyzacje,

8) konserwacja instalacji elektrycznej,

9) woda 1 kanalizacja — awarie

10) przeglady wymagane Prawem Budowlanym



11) zuzycie materialow 1 urzadzen

12) koszty nabycia oraz biezacych napraw 1 Kkonserwacji sprzetu
komputerowego

13) koszty BHP ( m.in. odziez ochronna, szkolenia, kontrolne badania
lekarskie),

14) podatek VAT zaliczany w koszty eksploatacji,

15) koszty ochrony w budynkach mieszkalnych oraz ochrony w garazach
wielostanowiskowych, o ile wystepuja,

16) koszty ogo6lne Spoétdzielni obcigzajace eksploatacje, zwigzane z
zarzadzaniem zasobami mieszkaniowymi biura Spoétdzielni oraz koszty
przypadajace na pomieszczeniai powierzchnie ogolnego uzytku,

17) nadwyzke kosztow z lat ubiegtych,

18) inne koszty.

. Koszty wywozu odpadow obejmuja:

1) koszty optat zwigzanych z wywozem odpadéw komunalnych;

2) koszty wywozu pozostatych odpadow ( np. liscie, wiatrotomy, trawa,
kwiaty oraz odpady gabarytowe),

3) 1inne koszty

. Odpisy na fundusz remontow zasobow mieszkaniowych obejmuja:

1) odpis na fundusz remontowy od lokali mieszkalnych,

2) odpis na fundusz remontowy od lokali uzytkowych,

3) odpis na fundusz remontowy od garazy i1 miejsc postojowych w garazach
wielostanowiskowych,

4) odpis na remonty dzwigdw,

5) odpis na fundusz remontowy kottowni wtasnych Spéidzielni,

6) 1nne odpisy

. Koszty eksploatacji dzwigow obejmujg :

1) koszty energii elektrycznej,

2) optaty za nadzér Urzedu Dozoru Technicznego,

3) koszty konserwacji i biezgcego utrzymania dzwigow,
4) 1inne koszty

. Koszty energii cieplnej rozliczane sq niezaleznie od Zrodel dostaw ciepla
na kazdy budynek oddzielnie i obejmuj3:

1) zakup energii cieplnej 1 paliw gazowych dla celéw grzewczych 1
podgrzania wody,

2) koszty eksploatacji wlasnych kotlowni ( w tym koszty energii elektryczne;j
1 Urzgdu Dozoru Technicznego),

3) koszty rozliczen okresowych

4) koszty urzadzen pomiarowych,



6. Koszty dostawy gazu obejmuja:
Zakup paliw gazowych dla celow domowych w przypadku wyposazenia budynku
tylko w licznik zbiorczy.

7. Koszty kredytu bankowego obejmuja:

Raty 1 koszty obstugi przypadajacego na lokale mieszkalne 1 uzytkowe, ktorych
budowe sfinansowano kredytem bankowym — w tym z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego.

IV USTALENIE OPEAT ZA UZYTKOWANIE LOKALI

§ 10.

1. Podstawe do ustalenia wysokos$ci optat za uzywanie lokali stanowi roczny plan

finansowy uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza.

2. Optaty za uzytkowanie lokali ustala Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu.

. Jezeli w ciagu roku nastepujg istotne zmiany majace wplyw na wysokos¢
kosztow dokonywana jest korekta nakladéw oraz wysokos$¢ oplat za
uzytkowanie lokali.

4. Optaty za uzytkowanie lokali winny by¢ uiszczane co miesigc z gory kazdego

miesigca do dnia 15.

W

§11.

1. Czlonkowie Spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze lokatorskie prawa
do lokali mieszkalnych, spoéldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu lub
bedacy wilascicielami lokali, pokrywajg koszty wymienione w § 8 niniejszego
regulaminu z tym, ze obowigzek pokrywania kosztu kredytu bankowego (§ 8
ust. 11) obcigzaja tych cztonkéw , ktorych budowe lokali sfinansowano
kredytem bankowym zaciggnigtym przez Spotdzielni¢ z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego.

2. Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami Spotdzielni ponosza optaty
wymienione w § 8 za wyjatkiem ust. 11 w terminie okreslonym w § 10.

3. Osoby nie bedace cztonkami Spoéldzielni, ktorym przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokali lub wlasnos¢ lokali ponosza oplaty okre§lone
w § 8 za wyjatkiem ust. 11.

§ 12.

Optaty eksploatacyjne wnoszone przez najemcoéw lokali uzytkowych ustalane sa
w drodze negocjacji lub konkursu ofert. W umowie z najemcag Spoéldzielnia
okresla wysoko$¢ czynszu oraz inne oplaty ( np. za dostarczone media, podatek
od nieruchomosci ).

§ 13.

Wysokos$¢ optaty za korzystanie z majatku Spotdzielni w celach reklamowych
( szyldy, bilbordy, neony, banery, itp. ) okresla Rada Nadzorcza.



§ 13

Bezumowne korzystanie z mienia spotdzielni lub cze$ci wspolnych
nieruchomosci do celéw reklamowych, prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
oraz innych celow skutkowalo bedzie naliczeniem optaty z zastosowaniem 10-
krotnej stawki ustalonej przez organy spotdzielni dla danego celu.
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§ 14.

Nastepujace oplaty tj:

1) za energi¢ cieplna,

2) za dostawe wody wodociggowej 1 odprowadzenie $ciekdw,
3) za dzwigi osobowe,

4) za zbiorczg dostawe gazu sieciowego,

5) za wywoz odpadow,

6) za inne tytuty,

sg rozliczane wg zasad stosowanych w Spotdzielni, a w szczegdlnosci :

1. Optaty ze energi¢ cieplng przeznaczong na centralne ogrzewanie i podgrzanie
wody rozliczane sg wg. oddzielnego regulaminu uchwalonego przez Rade
Nadzorcza.

2. Optaty za dostawe wody wodociggowej 1 odprowadzenie Sciekow:

1) w lokalach wyposazonych w indywidualne wodomierze — optaty ustala si¢
wedtug wskazan wodomierzy zimnej 1 cieptej wody 1 za odczyt urzadzen
pomiarowych,

2) rozliczenie nastgpuje w okresach ( potrocznych ),

3)

a) w lokalach nieposiadajacych wodomierzy ustala si¢ optate miesigczng

proporcjonalnie do liczby os6b wedlug ewidencji Spotdzielni
maksymalnie do CW 4 m*® + ZW 6 m®, facznie 10 m* wody na osobe,

b) w lokalach, w ktorych brak jest odczytu wodomierzy z przyczyn nieza-
leznych od lokatora do rozliczenia przyjmuje si¢ §rednie zuzycie wody
w danym lokalu z ostatnich trzech okreséw rozliczeniowych, nie wigk-
sze jednak niz ro6znica pomig¢dzy zuzyciem wynikajacym ze wskazan
wodomierzy zamontowanych w lokalach a zuzyciem wynikajagcym ze
wskazania wodomierza giéwnego,

c) w lokalach, w ktérych brak odczytu wodomierzy nastapil z winy



3.

51

lokatora lub modut radiowy wskazuje btad naruszenia plomby lub
manipulacji przy wodomierzu albo podczas ogledzin wodomierza
stwierdzono naruszenie plomby lub manipulacje przy wodomierzu do
rozliczenia przyjmuje si¢ zuzycie odpowiadajace roznicy pomiedzy
zuzyciem wynikajagcym ze wskazan wodomierzy zamontowanych
w lokalach, a zuzyciem wynikajagcym ze wskazania wodomierza
gléwnego proporcjonalnie do ilosci lokali podlegajacych takiemu
rozliczeniu.

4) w przypadku, gdy zapisy pkt. 3 ppkt. c) nie znajdg zastosowania
w rozliczeniu, wtedy niezbilansowana rdznica, wynikajaca z rozliczenia
zuzycia zimnej wody pomigdzy licznikami glownymi a sumg odczytow
z poszczegolnych  lokali  podlega  dodatkowemu  rozliczeniu
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali Spétdzielni.
Podstawag ustalenia miesiecznych dodatkowych oplat sg rdznice
wynikajace z okresowego rozliczenia dostawy wody 1 odprowadzania
sciekow.

Oplaty za eksploatacje dzwigdéw osobowych ustala si¢ proporcjonalnie do m?
pow. uzytkowej lokalu w danej nieruchomosci.

Optlaty za zuzycie gazu ustala si¢ proporcjonalnie do liczby lokali w ramach
nieruchomosci.

. a) Oplaty za wywoz odpadéw dla lokali mieszkalnych ustala si¢ wedilug

sredniego miesigcznego zuzycia wody w lokalu zgodnie ze wskazaniem
wodomierzy z ostatniego roku rozliczeniowego w odniesieniu do kwoty z
deklaracji o wysokosci optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi
przypadajacej na mieszkania w danej nieruchomosci.

b) optaty za wywoédz odpadow dla lokali niemieszkalnych ustala si¢
proporcjonalnie do wskaznikéw $redniej ilosci wytworzonych odpadow
komunalnych dla nieruchomosci niezamieszkatej oraz dla nieruchomosci w
czesci zamieszkatej 1 w czesci niezamieszkalej okreslonych w uchwale Rady
Miasta Szczecin w sprawie wprowadzenia Regulaminu utrzymania czystosci i
porzadku na terenie Gminy Miasta Szczecin,

Koszty energii elektrycznej w garazach, wiatach garazowych, miejscach
postojowych 1 boksach garazowych rozlicza si¢ raz w roku na podstawie
wskazan indywidualnych licznikoéw energii elektryczne;.
W nieruchomos$ciach nie wyposazonych wliczniki indywidualne koszty
rozlicza si¢ raz w roku na podstawie wskazan licznikow zbiorczych
proporcjonalnie do ilosci garazy, wiat garazowych lub miejsc postojowych.

Optaty za inne tytuly ustala si¢ proporcjonalnie do powierzchni lokali ( o ile
nie wystepuja inne jednostki pomiarowe )



§ 15.

1. Rozliczenie kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi dokonuje si¢ w
okresach rocznych.

2. Réznica miedzy kosztami a przychodami zwigksza odpowiednio koszty lub
przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku nastepnym, poprzez
rozliczenia miedzyokresowe kosztow gzm.

§ 16.

1. Regulamin zostat zatwierdzony uchwala Rady Nadzorczej nr 2 z dnia
27.04.2006r.

2. Powyzszy regulamin wchodzi w zycie z dniem 01.06.2006r.

Tekst jednolity regulaminu zostat opracowany na podstawie uchwat Rady Nadzorczej:
- nr 2 z dnia 27.04.2006r.
-nr 1 zdnia 01.08.2013r.
-nr 1 zdnia 17.04.2019r.
-nr 1 z dnia 28.03.2022r.
-nr 1 z dnia 29.08.2022r.



