REGULAMIN

rozliczenia kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalenia
optat za uzytkowanie lokali w Spétdzielni Mieszkaniowej ,Nasza Chata”

w Lubinie

|I. Podstawy prawne :

1. Ustawa z dnia 15 .12.2000r. o spodtdzielniach mieszkaniowych (t.j. z 2021r.
po0z.1208).

2. Ustawa z dnia 16.09.1982r. — Prawo spétdzielcze (t.j. z 2021r. poz. 648)

3. Statut Spoétdzielni.

|. Zasady ogdlne.

Ustalenia niniejszego regulaminu obejmujg zasoby lokali mieszkalnych, a takze lokali o
innym przeznaczeniu stanowigce wtasnos¢ Spotdzielni Mieszkaniowej ,, Nasza Chata” w
Lubinie zwanej dalej Spétdzielnig lub zarzagdzanych przez Spétdzielnie oraz
nieruchomosci stanowigcych mienie Spoétdzielni.
§1
1. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujg w szczegdlnosci nastepujgce
koszty:
- eksploatacji budynkow mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu-
nieruchomosci,
- eksploatacji mienia spoétdzielni,
- eksploatacji garazy,
- eksploatacji dZzwigéw osobowych w budynkach wysokich,
- odbiér odpadow,
- zaliczke na dostawy wody i odprowadzenie $ciekow,
- zaliczke na centralne ogrzewanie,
- odpis na fundusz remontowy nieruchomosci,
2. Na koszty eksploatacji i konserwacji nieruchomosci sktadajg sie w szczegdlnosci :
- koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,
- koszty zuzycia materiatéw biurowych,
- koszty energii elektrycznej i gazowej ogdlnego uzytku,
- konserwacja czesci wspdélnych budynku,
- przeglady wynikajgce z przepiséw Prawa Budowlanego,
- ustugi porzadkowe,
- ustugi kominiarskie,
- ubezpieczenie majatku,
- podatki i optaty lokalne,
- konserwacje i utrzymanie terenéw zielonych,
- utrzymanie mienia spoétdzielni,
- koszty zarzadu, administracji i obstugi technicznej w szczegdlnosci s3: pface
pracownikéw z narzutami i odpisami, koszty dziatalnosci organéw spétdzielni,
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koszty biurowe i utrzymania pomieszczen biurowych, optaty pocztowe , skarbowe
telekomunikacyjne , amortyzacji, obstuga bankowa , badanie bilansu, lustracja,
koszty transportu.

3. Spétdzielnia prowadzi ewidencje kosztéw, przychodoéw i funduszu remontowego
odrebnie dla poszczegdlnych nieruchomosci.

§2.
Rozliczenie kosztéw zarzadu, administracji i obstugi technicznej przeprowadza sie w
okresach miesiecznych.

§3.

1. Podstawg do obcigzen z tytutu kosztow eksploatacji i remontow zasobdéw
mieszkaniowych, centralnego ogrzewania, dostaw wody i odbioru Sciekéw , podatkow
lokalnych, eksploatacji dZzwigéw, domofondw, jest roczny plan finansowy spoétdzielni
uchwalony przez Rade Nadzorczg oraz postanowienia niniejszego regulaminu.

2. Jezeli po uchwaleniu planu gospodarczo-finansowego spdétdzielni nastgpig zmiany w
warunkach gospodarki zasobami mieszkaniowymi, to dopuszczalna jest korekta
ustalen planu oraz opfat za uzywanie lokali.

3. Rdznica miedzy rzeczywistymi kosztami, a przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w danym roku zwieksza odpowiednio koszty lub przychody tej
gospodarki w roku nastepnym.

Ill. Fizyczne jednostki rozliczeniowe.
§4.
Fizyczng jednostka rozliczeniowa kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest :
1. m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkaniowych i lokali o innym przeznaczeniu,
2. ilos¢ osob zamieszkatych w lokalach mieszkalnych w odniesieniu do rozliczenia
odbioru odpadoéw ,
wskazania licznikéw i innych urzgdzen pomiarowych
ilosci lokali w nieruchomosci,
udziat w nieruchomosci wspdlnej,
m3 w rozliczeniu C.O. lokali uzytkowych wbudowanych,

o v kW

§ 5.
Powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzytkowania :
- pokoje,
- kuchnie,
- przedpokoije,
- fazienka,
- pomieszczenia dodatkowe stuzgce mieszkalnym i gospodarczym celom uzytkowym.
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§6.
Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza sie réwniez powierzchnie zajeta
przez meble wbudowane lub obudowane.

§7
Dopuszcza sie zabudowanie dodatkowo czesci powierzchni gospodarczej budynku na
cele uzytkowe jak w § 6, za ktérg pobrana bedzie optata eksploatacyjna w wysokosci
ustalonej przez Rade Nadzorczg .

§8.
Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie zalicza sie :
- balkondéw,
- loggi,
- antresol,
- pralni,
- suszarni,
- strychdw,
- piwnic.
§9.
Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza sie powierzchnie wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w nim oraz pomieszczen przynaleznych, piwnic

§ 10.
Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza sie rdwniez powierzchnie zajetg przez meble
wbudowane lub obudowane oraz urzgdzenia techniczne zwigzane z funkcjg danego
lokalu.

§11.
Powierzchnie uzytkowg lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych przyjmuje sie wg
dokumentacji technicznej przyjetej przez Spoétdzielnie w trakcie odbioru obiektu. W
przypadku braku dokumentacji technicznej — powierzchnia uzytkowa wynika z obmiaru
faktycznego lokalu wg obowigzujgcej Polskiej Normy dotyczgcej ustalenia p.u.m.

IV. Rozliczenia kosztow eksploatacji i remontéow zasobow mieszkaniowych.

§12.
1. Koszty eksploatacji nieruchomosci, w ktérych sg ustanowione tytuty prawne do lokali
rozlicza sie odrebnie na poszczegdlne nieruchomosci i mienie Spétdzielni.

2. Koszty eksploatacji nieruchomosci obejmujg wydatki spétdzielni na :
1) utrzymanie czystosci i porzagdku w pomieszczeniach ogélnego uzytku oraz w
otoczeniu budynkdw,
2) energie elektryczng zuzywang do oswietlenia nieruchomosci oraz do napedu
urzgdzen technicznych,
3) wode zuzytg na cele gospodarcze i do podlewania terenéw zielonych,
4) ubezpieczenia majatkowe zasobdw mieszkaniowych oraz od odpowiedzialnosci
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cywilnej z tytutu zarzadzania nieruchomosciami,
5) wynagrodzenia pracownikéw oraz utrzymania lokali zwigzanych z obstuga
eksploatacyjng nieruchomosci,
6) narzut kosztow ogdlnych spétdzielni,
7) inne wydatki, ktore nie mogg by¢ zaliczone do wydatkdow wymienionych w § 1 ust.2,
3. Ponoszone przez spotdzielnie koszty eksploatacji sg ewidencjonowane odrebnie dla
poszczegdlnych nieruchomosci. W przypadku gdy nie jest mozliwe ustalenie kosztéw
eksploatacji poszczegdlnych nieruchomosci, poniesione przez spotdzielnie koszty
eksploatacji sg rozliczane na poszczegdlne nieruchomosci proporcjonalnie do ich
powierzchni uzytkowej.

§13.
Nie obcigza sie kosztami eksploatacji pomieszczen ogdlnego uzytku :
- pralni,
- suszarni,
- przechowalni wozkéw i rowerdéw.
§ 14.

1.Podstawag do okreslenia wysokosci stawek optat za uzywanie lokali na rok nastepny
przyjmuje sie koszty poniesione za rok ubiegty zweryfikowane o ksztattowanie sie
kosztéw w roku biezgcym (analizowanym okresie) i powiekszone o przewidywany
wskaznik inflacji w roku, na ktory ustalana jest wysokos¢ optat, pomniejszone o
planowane pozytki z poszczegdlnych nieruchomosci.

2.Stawki optat na pokrycie kosztow eksploatacji podstawowej danej nieruchomosci
ustalane sg indywidualnie.

3.Stawki optat na pokrycie kosztow eksploatacji za lokale mieszkalne zajmowane na
zasadach odrebnej wtasnosci lub spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego przez wtascicieli nie bedacych cztonkami spétdzielni oraz za lokale
zajmowane na zasadach spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu przez osoby
nie bedace cztonkami spétdzielni, moga by¢ wyzsze od stawek za lokale zajmowane
przez cztonkow spétdzielni w przypadku, gdy czes¢ kosztéw jest pokrywana z pozytkéw
z majatku wspdlnego (pozostatej dziatalnosci).

§ 15.

1.W przypadku, gdy lokal mieszkalny wykorzystany jest w catosci lub czesci na
dziatalno$¢ gospodarczg, powierzchnie wykorzystywang dla prowadzenia tej
dziatalno$ci obcigza sie 2 krotnymi kosztami eksploatacji i 1-dno krotng stawka
funduszu remontowego jakie obowigzujg na lokale w danej nieruchomosci
oraz podatkiem od nieruchomosci od dziatalnosci gospodarczej + podatek VAT.

2.Jezeli wtasciciel lokalu ztozy na piSmie oswiadczenie o nieprowadzeniu w lokalu
uzytkowym dziatalnosci gospodarczej, obcigza sie go kosztami eksploatacji, jakie
obowigzujg na lokale mieszkalne w danej nieruchomosci ( podatkami lokalnymi, w tym
podatkiem od nieruchomosci jak od dziatalnosci gospodarczej), stawka funduszu
remontowego oraz podatkiem VAT zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

3.To samo dotyczy sytuacji, gdy witasciciel lokalu prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg,
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ktora nastepnie zostata zawieszona lub zakoriczona. W takim przypadku wtasciciel
lokalu do o$wiadczenia zatgcza odpowiedni dokument z Centralnej Ewidencji i
Informacji o Dziatalnos$ci Gospodarczej. Zwolnienie z obowigzku ptacenia podwéjnych
kosztow eksploatacji rozpoczyna sie od miesigca nastepujgcego po tym, w ktédrym
wiasciciel ztozyt oSwiadczenie.

4 Jezeli wiasciciel lokalu wznowi prowadzenie dziatalnosci gospodarczej lub wynajmie
lokal osobie trzeciej zobowigzany jest do niezwtocznego powiadomienia o tym fakcie
Zarzadu Spétdzielni mieszkaniowej ,,Nasza Chata w Lubinie. Jezeli wtasciciel lokalu
uchybi temu obowigzkowi, Spétdzielnia moze domagac sie uiszczenia kosztéw
eksploatacji w podwdjnej wysokosci oraz naprawienia szkody na zasadach ogélnych.
To samo dotyczy przypadku, w ktérym wtasciciel lokalu ztozytby nieprawdziwe
oswiadczenie.

§ 16.

1.Spétdzielnia moze tworzy¢ fundusz remontowy (wedtug stawek w zt/m?) z odpisow w
ciezar kosztow eksploatacji podstawowej mieszkan, lokali uzytkowych, garazy,
dzwigdw zgodnie z planem wg stawek zatwierdzonych przez rade nadzorcza.

2.0dpis na fundusz remontowy ustalany jest odrebnie dla kazdej nieruchomosci w
wysokosci wynikajgcej z planowanych dla niej potrzeb remontowych w przeliczeniu na
1m? p.u. lokali oraz w zaleznosci od stanu posiadanych $rodkéw finansowych przez te
nieruchomos¢.

3.Réznica pomiedzy kosztami, a przychodami funduszu remontowego jest brana pod
uwage przy ustalaniu wysokosci odpisu na fundusz remontowy w roku nastepnym.

4.Szczegdtowy sposob rozliczania przychodow i kosztow funduszu remontowego okresla
regulamin tego funduszu.

§17.
Rozliczenie kosztéw centralnego ogrzewania okresla regulamin rozliczen kosztow
centralnego ogrzewania na lokalach mieszkalnych i uzytkowych.

§18.

1.Koszty eksploatacji dZzwigédw osobowych rozlicza sie wytgcznie na budynki wyposazone
w dZwigi osobowe.

2.Koszty utrzymania dzwigdéw obejmujg wydatki spétdzielni na biezgcg obstuge
eksploatacyjng tych urzadzen oraz dozoru technicznego. Koszty remontéw dzwigdéw
obcigzajg fundusz remontowy tych nieruchomosci.

3.Koszty utrzymania dzwigdéw sg ewidencjonowane odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

4.W stosunku do lokali uzytkowych obcigzenie kosztami utrzymania dzwigéw w
przeliczeniu na fizyczng jednostke rozliczeniowg moze by¢ wyzsze niz dla lokali
mieszkalnych, jezeli sposdb korzystania z tych lokali dodatkowo zwieksza koszty
utrzymania dzwigdw. Wielko$¢ tego zwiekszenia okresla rada nadzorcza spétdzielni.

5.Lokale stanowigce wyodrebniong wtasnos¢ sg obcigzane kosztami eksploatacji
dzwigdéw wg zasad rozliczania kosztow przyjetych dla tej nieruchomosci (od powierzchni
mieszkania lub udziatéw w nieruchomosci wspdlnej).

6.Za lokale w budynkach wysokich obstugiwane przez dzwigi osobowe uwaza sie
wszystkie lokale w nieruchomosci.
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§ 19.
Koszty konserwacji domofondéw obcigzajg koszty eksploatacji budynkéow mieszkalnych, w
ktdrych zamontowane sg domofony.
§ 20.
1.0Optacany przez spotdzielnie podatek od nieruchomosci i opfaty za wieczyste uzytkowanie
gruntu sg ewidencjonowane i rozliczane odrebnie dla kazdej nieruchomosci w rozbiciu na:
a) podatek od gruntu wchodzgcego w sktad nieruchomosci,
b) podatek od lokali mieszkalnych,
c¢) podatek od lokali uzytkowych.

2. Wtasciciele lokali stanowigcych odrebng wtasnosc rozliczajg sie z tytutu podatku od
nieruchomosci i optat za wieczyste uzytkowanie gruntu indywidualnie z gming i
wiascicielem gruntu.

V. Utrzymanie nieruchomosci przeznaczonych do wspoélnego korzystania przez osoby
zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu.

§21.

1.Wyodrebnia sie ewidencje kosztéw utrzymania mienia (nieruchomosci) spétdzielni
okreslonego w art. 40 ustawy z 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych.
Do kosztow utrzymania tych nieruchomosci zalicza sie zwigzane z nimi wydatki
spotdzielni okreslone rodzajowo w § 1 ust.2 niniejszego regulaminu.

2.Rada Nadzorcza Spoétdzielni dokonuje corocznie podziatu kosztéw utrzymania
nieruchomosci wymienionych powyzej na:

1) koszty obcigzajgce nieruchomosci, w ktérych sg ustanowione tytuty prawne do lokali,

2) koszty obcigzajgce inne rodzaje dziatalnosci Spétdzielni,

3. koszty wymienione w ust. 2 pkt. 1 sg rozliczane na poszczegdlne lokale,
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali.

VI. Ustalenie optat za uzywanie lokali.

§ 22.

1) Cztonkowie zajmujacy lokale na warunkach lokatorskiego i wtasnosciowego
spoétdzielczego prawa do lokalu oraz odrebnej wtasnosci wnoszg opfaty
eksploatacyjne na pokrycie kosztéw eksploatacji czesci wspdlnych nieruchomosci
obejmujgce réwniez odpisy na fundusz remontowy ponadto koszty centralnego
ogrzewania, dostawy wody, odbiér odpadow.

Przy odrebnej wtasnosci optaty eksploatacyjne pomniejsza sie o podatek od
nieruchomosci i optate za wieczyste uzytkowanie gruntéw.

2) Cztonkowie zajmujacy lokale uzytkowe na warunkach wtasnosciowego spétdzielczego
prawa do lokalu oraz odrebnej wtasnosci wnoszg dwukrotne optaty eksploatacyjne
na pokrycie kosztéw eksploatacji czesci wspdlnych nieruchomosci oraz odpisy na
fundusz remontowy i podatki lokalne. Przy odrebnej wtasnosci optaty pomniejsza sie
o podatki lokalne danej nieruchomosci.
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§ 23.
Najemcy lokali mieszkalnych i uzytkowych wnoszg czynsz najmu na pokrycie :
- kosztow eksploatacji (obejmujgcych rowniez odpisy na fundusz remontowy) i
inne koszty okreslone w umowie najmu.

§24.
Wysokos¢ optfat czynszowych i eksploatacyjnych za uzytkowanie garazy pobiera sie na
podstawie kalkulacji wtasnej ponoszonych kosztéw na garazach. Kalkulacje optat
zatwierdza Rada Nadzorcza Spétdzielni.
Przy odrebnej wtasnosci garazu optaty eksploatacyjne pomniejsza sie o podatek od
nieruchomosci i optate za wieczyste uzytkowanie gruntu.

§ 25.
1.0précz optat czynszowych za najem Spétdzielnia pobiera dodatkowo od najemcy
lokalu uzytkowego optaty w szczegdlnosci za :
- dostawe zimnej wody,
- wywdz nieczystosci,
- dostawe energii cieplnej,
- zatozenie reklamy i tablic informacyjnych.

2. Za korzystanie z energii elektrycznej w piwnicach lub pomieszczeniach gospodarczych
uzytkowanych do celéw indywidualnych wg stawki uchwalonej przez Rade Nadzorczg
Spotdzielni.

3. Za korzystanie z wody i gazu w pomieszczeniach pralni wg wskazan licznika i stawki
optaty ustalonej odrebnymi przepisami.

4. Za korzystanie z dodatkowych pomieszczen gospodarczych w nieruchomosci pobiera
sie od uzytkownika optaty wynikajgce ze stawek eksploatacyjnych za 1m? p.u danej
nieruchomosci oraz stawek funduszu remontowego i podatkéw lokalnych.

5. Opfaty czynszowe wnoszone przez najemcéw lokali uzytkowych ulegaja
podwyzszeniu o podatek od towardw i ustug VAT zgodnie z ustawg z dn.11.03.2004r.
o podatku od towardéw i ustug ( Dz. U z 2021 poz. 685 z pdzn. zm.).

§ 26.
Opfaty z tytutu zuzycia wody i odprowadzania $ciekdw oraz wody uzupetniajgcej okresla
»,Regulamin rozliczania wody i odprowadzania $ciekow”.

§27.
Powstanie i ustanie obowigzku wnoszenia opfat eksploatacyjnych oraz terminy
whnoszenia optat ustala sie w odniesieniu do cztonkdw Spétdzielni okreslone sg
postanowieniami Statutu Spétdzielnii ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

§ 28.
Najemcy lokali mieszkalnych i uzytkowych uiszczajg optaty na zasadach okre$lonych w
umowie najmu.

§29.
Zasady wymiaru podatku od nieruchomosci oraz podatku od towardéw i ustug od lokali
regulujg odrebne przepisy.
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§ 30.
Whtasciciele lokali obcych postawionych na gruntach dzierzawionych od Spétdzielni
wnoszg optaty za dzierzawe gruntu na podstawie uméw. Stawki optat za dzierzawe
gruntu zatwierdza rada nadzorcza spétdzielni.

§31.
1. Obowigzek wnoszenia optat za uzywanie lokali powstaje z dniem postawienia
(przejecia) lokalu do dyspozycji.
2. Optaty za uzywanie lokali wnosi sie co miesigc z géry do dnia 30 kazdego miesiaca.
3. Od nie wptaconych w terminie opfat Spétdzielnia bedzie nalicza¢ odsetki za opdznienie
w wysokosci zgodnej z obowigzujacymi przepisami.

4. W przypadku zalegtosci w optatach za lokale kazdg wptacong pézniej kwote
Spétdzielnia moze w pierwszej kolejnosci zaliczy¢ na koszty uboczne takie jak koszty
upomnienia, odsetki, koszty sgdowe, koszty egzekucyjne itp., a w nastepne;j
kolejnosci na najdawniej wymagalny dtug.

§32.

1. O zmianie wysokosci optat spotdzielnia jest obowigzana zawiadomic osoby, ktore
posiadajg tytuly prawne do lokali, co najmniej 3 miesigce przed uptywem terminu do
wnoszenia opfat, ale nie pozniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego ten termin.
Zmiana wysokosci oplat wymaga uzasadnienia na pisSmie.

2. Na zadanie cztonka lub niebedgcego cztonkiem wiasciciela lokal, Spétdzielnia jest
obowigzana przedstawic kalkulacje optat.

3. Cztonkowie Spétdzielni, osoby nie bedgce cztonkami spétdzielni, ktorym przystuguja
spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali oraz wtasciciele nie bedacy cztonkami
spotdzielni mogg kwestionowac zasadnos¢ zmiany wysokosci optat bezposrednio na
drodze sgdowej. W przypadku wystgpienia na droge sgdowg ponoszg oni opfaty w
dotychczasowej wysokosci. Ciezar udowodnienia zasadnosci zmiany wysokosci optat
spoczywa na Spétdzielni.

4. Osoby nie posiadajgce tytutu prawnego do mieszkania ptacy na rzecz Spétdzielni
odszkodowanie w/g zasad ustalonych uchwatg Rady Nadzorcze;j.

5. Cztonkowie Spoétdzielni posiadajgcy spotdzielcze lokatorskie i wtasnosciowe prawo do
lokalu mogg kwestionowad zasadnos¢ zmiany optat w postepowaniu
wewnatrzspoétdzielczym, ktdérego tryb okresla Statut, a po jego wyczerpaniu — na drodze
sgdowe;j.

VIl. Postanowienia koncowe.

§ 33.
1. Optaty za uzywanie lokali mogg by¢ wnoszone przekazami pocztowymi lub przelewami
bankowymi na rachunek Spétdzielni.
2. Lokator/ cztonek spétdzielni ma obowigzek niezwtocznie zgtosi¢ w administracji Spoétdzielni
zmiane iloSci 0sdb zamieszkatych, w tym oséb, ktére beda zamieszkiwaty tymczasowo
dtuzej niz okres 2 miesiecy.

Regulamin niniejszy wchodzi w zycie z dniem 24.09.2021r. zgodnie z uchwata Rady
Nadzorczej Nr 23/2021 z dnia 24.09.2021r.
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Z dniem przyjecia niniejszego Regulaminu traci moc Regulamin rozliczania kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania optat za uzytkowanie lokali w SM
»Nasza Chata” w Lubinie zatwierdzony uchwata Rady Nadzorczej Spotdzielni nr
59/2010r. z dnia 18.10.2010r.
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