REGULAMIN

ZASAD USTALANIA I ROZLICZANIA KOSZTOW GOSPODARKI

ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI ORAZ OPLAT
ZA UZYTKOWANIE LOKALI

Na podstawie Statutu Szydlowieckiej Spotdzielni Mieszkaniowej, w zwiazku z art. 4 Ustawy
o Spotdzielniach Mieszkaniowych, mniejszym regulaminem okresla si¢ zasady rozliczania kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania optat za uzytkowanie lokali w Spotdzielni.

I. Postanowienia ogolne

§1

Regulamin ustala zasady okre$lajace koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych 1 zasady
ustalania optat ponoszonych przez czlonkéw Spoétdzielni, whascicieli lokali nie bedacych cztonkami
Spoétdzielni oraz najemcow uzytkujacych lokale mieszkalne 1 lokale o innym przeznaczeniu.
Gospodarka zasobami mieszkaniowymi obejmuje zasoby lokali mieszkalnych.

§2

1. Czlonkowie Spoétdzielni uzytkujacy lokale na podstawie spotdzielczych praw do lokali, oraz
osoby nie begdace czlonkami spoldzielni ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokalu
obowiazane sa do uczestniczenia w pokrywaniu kosztoéw poprzez wnoszenie miesigcznych
optat na zasadach okre$lonych w art. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
zwiazanych z:

1)
2)
3)
4)

eksploatacja 1 utrzymaniem ich lokali wraz z balkonami lub loggiami,

eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie Spotdzielni,
dziatalnoscia spoteczno-kulturalna,

zobowiazaniami Spoétdzielni wynikajacymi z zaciagnigtych kredytow na realizacjg
inwestycji, modernizacje lub remont kapitalny, proporcjonalnie do wielkos$ci ich lokali.

§3

Wiasciciele lokali nie bedacy czlonkami Spoétdzielni oraz czlonkowie Spoéldzielni bedacy
wlascicielami lokali sa obowiazani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z:

1)
2)

3)

eksploatacja! utrzymaniem ich lokali wraz z balkonami lub loggiami,

eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnych oraz innych kosztach zarzadu
tych nieruchomosci,

eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomo$ci stanowiacych mienie Spotdzielni,
ktore sa przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace
w okreslonych budynkach Iub osiedlu, w czg$ci niepokrytej pozytkami i1 innymi



dochodami z tych nieruchomosci.
4) zobowiazaniami Spotdzielni wynikajacymi z zaciagnigtych kredytow na realizacjg
inwestycji, modernizacj¢ lub remont kapitalny, proporcjonalnie do wielkosci ich lokali.

§4

. Najemcy lokali mieszkalnych optacaj a czynsz wedlug zasad ustawy o ochronie praw
lokatorow.

. Najemcy lokali o innym przeznaczeniu niz lokale mieszkalne optacaj a czynsz zgodnie
z zawarta umowa wynikajaca z przepisow Kodeksu Cywilnego.

§5

O zmianie wysokosci oplat Spotdzielnia jest zobowiazana poinformowac¢ osoby, o ktérych
mowa w § 2,3 1 4 niniejszego regulaminu co najmniej 3 miesiace naprzdd na koniec
miesiaca kalendarzowego. Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pi$mie.

. W przypadku zmiany wysokosci oplaty na pokrycie kosztow niezaleznych od Spoétdzielni
(woda 1 kanalizacja, energia cieplna, gaz, podatki), Spoldzielnia jest zobowiazana
zawiadomi¢ osoby, o ktorych mowa w § 2,3 1 4 niniejszego regulaminu co najmniej na 14
dni przed uplywem terminu wnoszenia opfat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia miesiaca
poprzedzajacego ten termin. Zmiana wysokos$ci optat wymaga uzasadnienia na pismie.

§6

Pozytki 1 inne przychody z wtlasnej dzialalnosci gospodarcze; Spoéldzielnia moze
przeznaczy¢ na pokrycie wydatkéw zwiazanych z eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomos$ci w zakresie obcigzajacym cztonkow Spotdzielni oraz prowadzonej
dziatalnosci spotecznej, oswiatowe;j i kulturalne;j

Pozytki i1 inne przychody z nieruchomosci wspdlnej shluza pokrywaniu wydatkéw
zwiazanych z jej eksploatacja i1 utrzymaniem, a w czgsci przekraczajacej te wydatki
przypadaja wlascicielom lokali proporcjonalnie do ich udzialéw w nieruchomos$ci wspoélne;.

. Najemcy oraz uzytkownicy lokali nie bgdacy cztonkami Spoétdzielni nie czerpia korzysci
z pozytkoéw 1 innych przychodéw wymienionych w ust. 11 2. II. Zasady ustalania elementow
rozliczeniowych kosztoéw gospodarki zasobami Mieszkaniowymi

§7

Fizycznymi jednostkami rozliczeniowymi kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi
sq:

— m2 powierzchni uzytkowej lokalu

— jedna osoba zamieszkata w lokalu

— mieszkanie

— udzial w nieruchomosci wspdlne;j

— urzadzenia pomiarowe



— inne jednostki
2. Przy rozliczaniu kosztoéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i przy ustalaniu innych
optat, gdzie jednostka rozliczeniowa jest ,,m2" stosuje si¢ nastgpujace zasady:

1) do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza si¢ powierzchni¢ wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob
uzytkowania, stuzacych celom mieszkalnym i gospodarczym uzytkownika jak: pokoje,
kuchnia, przedpokoje, tazienki, ubikacje, powierzchnie zajgte przez meble wbudowane
badZ obudowane itp.

Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza sig:

— czgsci powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nie rownolegtych do podiogi,
ktoérych wysoko$¢ od podtogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm

— jezeli wysoko§¢ pomieszczenia lub jego czg§¢ wynosi 14.0 cm do 220 cm
to do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza si¢ 50% powierzchni
tego pomieszczenia lub jego czg$ci. Powierzchnig lokalu mieszkalnego lub jego
czesSci w wysokosci rownej 1 wyzszej od 220 cm zalicza sig 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, zamknig¢te pomieszczenia
sktadowe, piwnice, powierzchnig zaj¢ta przez meble wbudowane, komorki itp.

— powierzchnia lokalu uzytkowego zajgta przez urzadzenia techniczne zwigzane
z funkcja dane go lokalu jest powierzchnia tego lokalu,

— powierzchni¢ pomieszczen stuzacych kilku uzytkownikom lokali jak: wspdlny
korytarz i wspolne urzadzenia sanitarne - dolicza si¢ w cze$ciach proporcjonalnych
do powierzchni ich lokali.

3) do powierzchni lokalu uzytkowego nie zalicza sig:
— strychow, antresol, balkondw, loggi i pawlaczy.

4) przy obliczaniu powierzchni przyjmuje si¢ wymiary na wysokosci | m ponad poziom
podiogi  odpowiedniej kondygnacji. Wynik pomiaru  powierzchni  podaje
si¢ z doktadnoscia do 0,1 m2. Przy ustalaniu powierzchni nie wlicza si¢ wngk
o powierzchni rzutu poziomego do 0,1 m2.

§8

Przy ustalaniu oplat, gdzie jednostka rozliczeniowa jest ,,osoba zamieszkata w lokalu", stosuje
si¢ zasad¢ naliczania oplat od iloSci osOb zamieszkatych w danym lokalu wedlug ewidencji
Spotdzielni, prowadzonej w oparciu o oswiadczenia sktadane przez wiasciciela lub glownego
uzytkownika lokalu mieszkalnego. Obowiazek zgloszenia zmian spoczywa na gldéwnym
uzytkowniku lokalu mieszkalnego. Przyjgta w ewidencji ilo$¢ osdb zamieszkatych zmienia
si¢ od nastepnego miesigca po zgloszeniu.



I11. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci

§9

1. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci obejmuja:

— koszty eksploatacji podstawowej,

— odpis na fundusz remontowy zasobow,

— podatek od nieruchomosci i1 optate za wieczyste uzytkowanie gruntow,

— ubezpieczenie zasobow,

— fundusz legalizacji wodomierzy lokalowych,

— koszty kredytu bankowego (raty i koszt obstugi) przypadajacego na lokale mieszkalne,
ktorych budowe lub remont (w tym termomodernizacje) sfinansowano tym kredytem.

— WywOz nieczystosci,

— dostawe¢ wody i1 odprowadzenie Sciekoéw,

— dostawg energii cieplnej dla celow centralnego ogrzewania i podgrzania cieptej wody,

— dostawg gazu,

— abonament za wodomierz gtowny,

— domofony.

2. Ewidencja kosztow eksploatacji 1 utrzymania zasobow jest prowadzona w podziale
na poszczegolne nieruchomosci.

3. Okresem rozliczeniowym eksploatacji i utrzymania nieruchomosci jest rok kalendarzowy.

4. Roéznica migdzy faktycznymi kosztami eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci
a zaliczkowo pobranymi optatami uzytkownikéw lokali na pokrycie tych kosztéw zwigksza
odpowiednio koszty lub przychody danej nieruchomosci w roku nastgpnym. Zasada
ta nie dotyczy mediow, ktorych rozliczenia reguluj a odrgbne Regulaminy.

§10

1. Koszty eksploatacji podstawowej obejmuja:

1) wynagrodzenia i narzuty na ptace pracownikow GZM,

2) koszty $wiadczen urlopowych pracownikow GZM,

3) koszty energii elektrycznej dla oswietlenia pomieszczen ogdlnego uzytku, terenu
oraz zasilania urzadzen pracujacych na rzecz eksploatacji (np. hydrofornia, wezet
cieplny, wentylacja mechaniczna),

4) koszty przegladow zasobow mieszkaniowych kominiarskie i gazowe,

5) koszty przegladow pigcioletnich budowlanych i elektrycznych zasobow,

6) koszty dezynsekcji i deratyzacji,

7) koszty konserwacji zasobow - robocizna, transport, materiaty zwiazane z konserwacja
(np. piasek do piaskownic, zardwki, osprzgt elektryczny, hydrauliczny),

8) koszty sprzatania terendw spotdzielni, koszenia trawnikow, od$niezania chodnikow drog
1 parkingow,

9) koszty amortyzacji, ogloszen o przetargach, opfat,

10) koszty nie stanowiace kosztow uzyskania przychodow wg ustawy o podatku
dochodowym od os6b prawnych,

11) narzut kosztow ogo6lnych spoétdzielni - KOS (sposéb podzialu na realizacje celéw
spotdzielni okreslonych w §5 oraz na dziatalno$¢ gospodarcza okreslong w §6 statutu



zatwierdzany jest w rocznym planie finansowym),

do kosztéw ogodlnych spodtdzielni zaliczamy:

— wynagrodzenia i narzuty pozostalych pracownikow i zarzadu spoétdzielni,

— $wiadczenia urlopowe pozostatych pracownikéw i1 zarzadu spotdzielni,

— koszty biurowe ( materiaty biurowe, ustugi informatyczne 1 kserograficzne, przedmioty
o niskiej warto$ci, wydawnictwa branzowe i prasa, organizacja walnego zgromadzenia,
wydruki statutu 1 regulaminéw, ustugi pocztowe, szkolenia branzowe, ustugi
telekomunikacyjne),

— prowizje bankowe,

— pozostate koszty ogdlne spotdzielni (ryczalty dla rady nadzorczej, optaty dla organizacji
spotdzielczych, badanie bilansu, lustracja, obstuga prawna),

— koszty eksploatacji lokalu biura i $wietlicy

— inne koszty (np. amortyzacja urzadzen, drobne optaty),

12) nadwyzke kosztow nad przychodami na dziatalno$ci GZM roku poprzedniego.

IV. Ustalenie oplat za uzytkowanie lokali

§11

Podstawg do ustalenia wysokos$ci optat za uzywanie lokali mieszkalnych stanowi roczny
plan gospodarczy uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza.

. Wysoko$¢ optat za uzywanie lokali mieszkalnych zgodnie ze Statutem ustala Rada
Nadzorcza.

Jezeli w ciagu roku nastgpuja istotne zmiany majace wplyw na wysokos$¢ kosztéw, moze
by¢ dokonywana korekta naktadow oraz wysokosci optat za uzytkowanie lokali.

Optaty za uzytkowanie lokali winny by¢ uiszczane co miesiac z gory do dnia 20-go.

. W skiad optaty miesi¢cznej za uzytkowanie lokalu wchodza naleznosci z tytutu:
1) eksploatacji podstawowe;j

Podstawa obowiazku wnoszenia optaty z tytulu eksploatacji jest art. 4 Ustawy
o Spotdzielniach Mieszkaniowych.

Optata z tytulu eksploatacji ustalana jest w przeliczeniu na Im2 powierzchni uzytkowej
lokalu.

2) fundusz remontowy

Wysokos¢ optaty na fundusz remontowy ustala corocznie Rada Nadzorcza w drodze
uchwaty ustalajacej wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy nieruchomos$ci mieszkalnych
stanowiacych mienie Spotdzielni. Odpis na fundusz remontowy zasoboéw mieszkaniowych
ustalany jest w wysokos$ci adekwatnej do potrzeb remontowych wynikajacych z okresowych
przegladéw stanu technicznego budynkow. Jednostka rozliczeniowa funduszu remontowego
jest m2 powierzchni uzytkowej lokalu.



3) podatki i optaty (podatek od nieruchomos$ci oraz optata za wieczyste uzytkowanie
gruntow) Podstawa opodatkowania podatkiem od nieruchomosci jest Ustawa
o podatkach 1 oplatach lokalnych. Roczne koszty podatku od nieruchomos$ci wynikaja
ze sporzadzone] przez Spoldzielni¢ deklaracji na podatek od nieruchomosci wedtug
obowiazujacych stawek. Podstawa oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania gruntow
jest Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Optaty obciazajace uzytkownikéw lokali
z tytutu podatkéw 1 optat odpowiadaja wysokosci odprowadzanych optat do Urzgdu
Miasta. Jednostka rozliczeniowa jest m2 powierzchni uzytkowej lokalu.

4) ubezpieczenie budynku Podstawa oplaty z tytutu ubezpieczenia jest zawarta Polisa
z Towarzystwem Ubezpieczeniowym. Jednostka rozliczeniowa jest m2 powierzchni
uzytkowej lokalu.

5) centralne ogrzewanie Podstawa wysokos$ci zaliczki na centralne ogrzewanie sa roczne
plany kosztow dostawy energii cieplej. Zasady ustalania i rozliczania zaliczek z w/w
tytulu sa okreslone w Regulaminie rozliczania kosztow dostawy ciepta do weztow
cieplnych oraz dokonywania rozliczen z uzytkownikami lokali mieszkalnych za
centralne ogrzewanie oraz za zimng i ciepta wodg. Jednostka rozliczeniowa jest m2
powierzchni uzytkowej lokalu.

6) podgrzanie cieptej] wody Obowiazuje zaliczkowy system odptatnosci za wode zuzywana
do podgrzania w lokalach opomiarowanych 1 system ryczaltowy dla lokali
nieopomiarowanych. Podstawa wysokosci zaliczki na podgrzanie cieptej wody sa roczne
plany kosztow dostawy energii cieplej. Zasady ustalania i rozliczania zaliczek z w/w
tytutu sa okreslone w Regulaminie j/w. Jednostka rozliczeniowa jest m3 wody.

7) woda 1 kanalizacja Obowiazuje zaliczkowy system odpfatnosci za zuzywana wodg
w lokalach opomiarowanych 1 system ryczattowy dla lokali nieopomiarowanych.
Cena za Im3 zimnej wody wprowadzana jest na podstawie zatwierdzonej Taryfy
za zbiorowe zaopatrzenie w wodg 1 zbiorowe odprowadzenie $ciekow. Zasady ustalania
irozliczania zaliczek z w/w tytulu sa okreslone w Regulaminie j/w. Jednostka
rozliczeniowa jest m3 wody.

8) wywoz nieczystosci Koszty wywozu nieczystosci staltych obejmuja wydatki Spotdzielni
zwigzane z oplatami za wywoz nieczystosci, dzierzawg pojemnikéw 1 inne oplaty
uiszczane na rzecz ustugodawcow zewngtrznych zgodnie z zawartymi umowami. Oplaty
za wywoz nieczystosci ustala si¢ indywidualnie dla lokali mieszkalnych w proporc;ji
do liczby 0s6b zamieszkalych w poszczegdlnych lokalach wedlug ewidencji Spotdzielni
prowadzonej w oparciu o oswiadczenia skladane przez wiasciciela lub gléwnego
uzytkownika lokalu mieszkalnego. Rdznica pomigdzy wnoszonymi oplatami przez
poszczegbdlnych uzytkownikéw, a faktycznymi kosztami za wywoOz nieczystosci
odnoszona jest w koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spoétdzielni. Optaty
za wyw0z nieczystosci z lokali uzytkowych ustalane sa indywidualnie z kazdym
najemca.

9) gaz

Podstawa ustalenia zaliczek na gaz jest Taryfa w zakresie dostarczania paliw gazowych
Koszty zuzycia gazu w budynkach wyposazonych w zbiorcze urzadzenia pomiarowe gazu
sa ewidencjonowane 1 rozliczane na poszczegdlne nieruchomosci. Wprowadza
si¢ zaliczkowy system odplatnosci za gaz. Zasady ustalania i rozliczania zaliczek z w/w
tytutu sa okreslone w Regulaminie rozliczania kosztow dostarczanego gazu ziemnego
do nieruchomos$ci w ktorych instalacja gazowa przewiduje zbiorczy licznik gazowy.
Jednostka rozliczeniowa jest 1 osoba.

10) abonament za wodomierz gtowny Podstawa ustalenia optaty za wodomierz gidwny jest
Taryfa za zbiorowe zaopatrzenie w wodg 1 zbiorowe odprowadzenie $ciekow. Jednostka
rozliczeniowa jest | lokal.



11) fundusz legalizacji wodomierzy lokalowych Podstawa wysokos$ci optaty za legalizacje
wodomierzy lokalowych sa plany kosztow legalizacji wodomierzy zatwierdzone
przez Rade¢ Nadzorcza. Wprowadza si¢ zaliczkowy system odptatnosci za wymiang
wodomierzy. Zasady tworzenia w/w funduszu sa okreslone w Regulaminie.

12) kredyt (odsetki) Koszty kredytu bankowego (raty i koszty obstugi) przypadajacego
na lokale mieszkalne 1 uzytkowe, ktéorych budowg lub remont (w tym réwniez
termomodernizacjg) sfinansowano tym kredytem - w tym z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego. Podstawa wysokos$ci optaty jest bankowy harmonogram spfat.

13) domofony Zasady montazu i konserwacji okresla Regulamin montazu i konserwacji
domofonow w budynkach wielorodzinnych .

§12
Opflaty wnoszone przez najemcow lokali uzytkowych ustalane sa w drodze negocjacji lub konkursu
ofert. Umowa najmu okresla wysokos$¢ czynszu 1 inne optaty za dostarczone media.
§13
1. Po wygasnigciu spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego cztonkowski wkiad
mieszkaniowy lub budowlany zmniejsza si¢ 0 wymagane zobowiazania cztonka z tytutu
nie optacania optat eksploatacyjnych.
2. Po wygasnigciu spotdzielczego prawa do lokalu, Spotdzielnia w przypadkach spotecznie
uzasadnionych moze z dotychczasowym uzytkownikiem zawrze¢ umoweg najmu lokalu.
§14
Postanowienia koncowe Regulamin niniejszy wraz z zalacznikiem nr 1 zostal zatwierdzony
Uchwata Rady Nadzorczej SzZSM. Nr 14/2013 dnia 29.04.2013r 1 obowiazuje od dnia uchwalenia.

Uchwata Rady Nadzorczej Nr 2/2016 z dnia 18.01.2016r. dokonano zmian w § 11 ust. 5 pkt 2
1 uchylono zatacznik nr 1 do regulaminu. Zmiany bgda obowiazywaty od dnia 01.01.2017r.



