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REGULAMIN

ROZLICZANIA KOSZTOW EKSPLOATACJI
I UTRZYMANIA NIERUCHOMOSCI
(GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI)
I USTALANIA OPLAT ZA UZYWANIE LOKALI

L Postanowienia ogélne

§1
Regulamin ustala zasady okreslajace rozliczanie kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz zasady ustalania wysokosci optat ponoszonych w zwigzku z
eksploatacjg lokali przez cztonkéw Spétdzielni, oséb nie bedacych cztonkami, ktérym
przystuguje spétdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, wiascicieli lokali, wlascicieli
lokali nie bedacych czlonkami Spéldzielni oraz najemcow uzytkujgcych lokale
mieszkalne i lokale o innym przeznaczeniu.

§2

. Podstawowym celem rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
zwanymi dalej kosztami ,,gzm”, jest ustalanie wysokosci obcigzen wszystkich
uzytkownikow lokali mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu bez wzgledu na
tytul prawny do lokalu.

. Nakoszty gzm skladajg sie:

Koszty zalezne od spétdzielni:
1) koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,
2) odpisy na fundusz remontowy zasoboéw mieszkaniowych,

Koszty niezalezne od spétdzielni:

3) energia elekiryczna w czesciach wspdlnych budynkéw,

4) dostawa wody zimnej i odprowadzanie $ciekéw oraz koszty cieptej wody i
centralnego ogrzewania,

5) koszty gospodarowania odpadami komunalnymi,

6) eksploatacja dzwigéw,

7) utrzymanie domofonow,

8) podatek od nieruchomosci,



I1.

9) koszty ubezpieczenia nieruchomosci,
10) oplaty przeksztatceniowe za wykup gruntow.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci sa ewidencjonowane odrebnie dla
poszezegolnych nieruchomosci, z wyjatkiem kosztow dostawy wody i odprowadzania
sciekow, ktore sg ewidencjonowane odrebnie dla poszczeg6lnych budynkow.

Podstawa do zaliczkowych rozliczen z uzytkownikami lokali z tytutu kosztow
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci sg ustalenia rocznych Planow gospodarczo —
finansowych Spoldzielni uchwalonych przez Rade Nadzorcza oraz postanowienia
niniejszego Regulaminu.

Jesli po uchwaleniu Planu gospodarczo — finansowego nastepuja zmiany w warunkach
dzialania Spoéldzielni, to dopuszczalna jest zmiana ustalen planu oraz optat za
uzywanie lokali.

Podwyzszenie oplat za uzywanie lokali mieszkalnych nie moze jednak by¢
dokonywane czgsciej, niz co 6 miesiecy, z wyjatkiem oplat niezaleznych od
Spotdzielni.

Okresem  rozliczeniowym eksploatacji i utrzymania nieruchomosci jest rok
kalendarzowy, z wyjgtkiem dostawy wody i odprowadzania $ciekéw, ktéra jest
rozliczana w okresach potrocznych.

Réznica migdzy faktycznymi kosztami a przychodami eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci w danym roku, zwigksza odpowiednio koszty lub przychody
gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku nastepnym.

Jesli dla rozliczenia niektérych skiadnikéw kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci jednostkg fizyczng jest m? powierzchni uzytkowej lokali, to
powierzchni¢ t¢ przyjmuje si¢ zgodnie z zapisami Uchwal w sprawie okreslenia
przedmiotu odrgbnej wlasnosci lokali w nieruchomosciach bedacych w zasobach
Spoétdzielni.

Jesli dla rozliczenia skladnikéw kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomogci
fizyczng jednostka rozliczen jest liczba osdb, to uwzglednia si¢ liczbe o0séb
zamieszkalych w poszczegélnych lokalach, a takze os6b faktycznie korzystajacych z
lokali. Gdy w lokalu nikt nie zamieszkuje, jako podstawe rozliczen przyjmuje sie
Jedng osobg. Odrebnie przyjmuje si¢ zasady rozliczania wywozu odpadow
komunalnych (zasady te okreslajg Uchwaty Rady m.st. Warszawy).

Zasady rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci

§3

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci obejmuja:

1) utrzymanie czystosci i porzadku w pomieszczeniach ogdlnego uzytku oraz
otoczeniu budynkow,



2) ubezpieczenia majatkowe zasobéw mieszkaniowych oraz od odpowiedzialnosci
cywilnej z tytutu zarzadzania nieruchomogciami,

3) wynagrodzenia pracownikow zwigzanych z obstugg eksploatacyjna nieruchomosci
oraz utrzymanie lokali zwigzanych z tg obstuga,

4) obowiazkowe przeglady budynkow,

5) ustugi kominiarskie,

6) materiaty i ushugi konserwacyijne,

7) dezynfekcja, deratyzacja, dezynsekcja,

8) koszty prowadzenia zindywidualizowanych systeméw rozliczen za centralne
ogrzewanie,

9) narzut kosztéw og6lnych spoldzielni,

10) inne koszty, ktore nie s wymienione w §2 ust.2 pkt 3 do 10.

Ponoszone przez spétdzielni¢ koszty eksploatacji s ewidencjonowane odrebnie dla
poszezegblnych nieruchomosci. W przypadku, gdy nie jest mozliwe ustalenie kosztow
eksploatacji poszczegélnych nieruchomosci, poniesione przez Spoldzielnie koszty
cksploatacji sa rozliczane na poszczegdlne nieruchomosci proporcjonalnie do ich
powierzchni uzytkowej.

. Lokale stanowigce wyodrgbniong wlasno$¢ sa obcigzane taka czescia kosztow
eksploatacji danej nieruchomodci, jaki jest ich udzial w nieruchomosci wspodlnej.
W stosunku do lokali uzytkowych stanowiacych wyodrebniong wlasnosé obcigzenie
kosztami eksploatacji danej nieruchomosci moze by¢ wyzsze niz wynikajace z ich
udzialu w nieruchomosci wspdlnej, jesli sposob korzystania z tych lokali dodatkowo
zwigksza koszty eksploatacji. Wielkos¢ tego zwiekszenia okreéla Rada Nadzorcza
Spotdzielni.

Koszty eksploatacji nieruchomosci przypadajace na lokale zajmowane na warunkach
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu lub najmu sa rozliczane:

odrebnie dla kazdej nieruchomosci, a gdy nie jest to mozliwe zbiorczo dla wszystkich
nieruchomosci Spéldzielni.

§ 4
Obcigzenia poszczegdlnych lokali odpisami na fundusz remontowy zasobow
mieszkaniowych sa ustalane wedlug stawek w zi/m*® okre$lonych przez Rade
Nadzorczg Spétdzielni. Okreslone przez Rade Nadzorczg stawki odpiséw mogg by¢
zréznicowane dla poszczegdélnych nieruchomosei, w zalezno$ci od ich stanu
technicznego oraz wyposazenia.

W stosunku do lokali mieszkalnych w czg¢éciach wykorzystywanych na cele
niemieszkalne, stawki odpiséw na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych z
uwagi na znacznie zwigkszone koszty remontéw wynoszg dziesieciokrotnosé¢ stawki
jak dla lokali mieszkalnych.

W rozliczeniu wyniku finansowego eksploatacji i utrzymania nieruchomosci za dany
rok wyodrgbnia si¢ dla kazdej nieruchomosci rozliczenie obejmujace kwote
naliczonych odpiséw na fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych oraz kwote
poniesionych przez Spétdzielnie naktadow na remonty danej nieruchomosci.



Na uzupelnienie réznicy pomiedzy kwota naliczonych odpiséw a kwotg poniesionych
nakladéw na remonty przeznacza si¢ kwote wplywéw z mienia Spotdzielni.

§5

- Koszty dostawy wody i odprowadzania $ciekéw, podgrzewu wody i centralnego
ogrzewania obejmujg koszty Spéldzielni zwigzane z oplatami z tych tytulow,
uiszczanymi na rzecz ustugodawcéw zewnetrznych.

Koszty te sg ustalane odrebnie dla kazdego budynku.

. Osoba, ktérej przystuguje tytut prawny do lokalu mieszkalnego obowiazana jest podaé
Spotdzielni w formie pisemnej liczbe 0s6b zamieszkatych w lokalu oraz informowaé o
zmianach tej liczby.

Jesli w danym lokalu nie zamieszkuje zadna osoba, to lokal ten obcigza sie kosztami
gotowosci swiadczenia dostaw o jakich mowa w ust.] w wysokosci kosztu tych
dostaw w przeliczeniu na 1 osobg zamieszkata w danym budynku.

Szczegbdlowe zasady rozliczania dostaw cieplej i zimnej wody oraz odprowadzenia
sciekéw w lokalach mieszkalnych i uzytkowych okresla odrebny Regulamin.

Szczegolowe zasady rozliczania kosztow centralnego ogrzewania i ustalenia oplat z
tego tytutu dla uzytkownikow lokali Spétdzielni okresla odrebny Regulamin.

§6
. Koszty wywozu nieczystosci statych obejmuja koszty Spoldzielni za wywdz tych
nieczystosci, uiszezanych przez Spétdzielnig na rzecz ustugodawcdw zewnetrznych.

. Koszty wywozu nieczystosci stalych moga byé rozliczane zbiorczo lub odrebnie dla
kazdej nieruchomosci. Zasady oplaty za wywoz nieczystosci stalych okrelane sa
zgodnie z Uchwatami m.st. Warszawy.

. Obcigzenie kosztami wywozu nieczystosci stalych w stosunku do lokali uzytkowych
nastepuje proporcjonalnie do ilosci gromadzonych nieczystosci statych.

§ 7

. Koszty eksploatacji dzwigu obejmuja wydatki Spoétdzielni na biezgcg obstuge
eksploatacyjng, nadzor techniczny oraz zuzycie energii elektryczne;j.

Koszty remontéw dzwigu sa rozliczane w ramach naliczonych odpiséw na fundusz
remontowy zasobdw mieszkaniowych.

Wymiana dzwigu jest ulepszeniem budynku i zasady rozliczania kosztow tej wymiany

okreslajg odregbne przepisy.

. Kosztami eksploatacji dZzwigéw obcigza sie¢ tylko lokale potozone w budynku
wyposazonym w dzwig, polozone powyzej najnizszej kondygnacji, na ktorej znajduja
sie drzwi wejsciowe dzwigu.

Rozliczenie kosztow eksploatacji dzwigu na poszczegélne lokale dokonuje sig
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali lub liczby zamieszkalych oséb.
Lokale polozone na pierwszym pietrze placg 50% kosztow eksploatacji dzwigu.



§8
- Koszty utrzymania domofonéw mogg by¢ ewidencjonowane i rozliczane odrebnie dla
poszczegolnych budynkow,

. Rozliczanie kosztéw utrzymania domofondéw na poszczegblne lokale podigczone do
tej instalacji dokonuje si¢ jednolicie, niezaleznie od charakteru lokalu, jego
powierzchni czy liczby zamieszkatych oséb.

§9
Oplacany przez Spéltdzielni¢ podatek od nieruchomosci jest ewidencjonowany i
rozliczany odrebnie dla kazdej nieruchomosci w rozbiciu na:

1) podatek od gruntu wehodzacego w sktad nieruchomosci,
2) podatek od lokali mieszkalnych,
3) podatek od lokali uzytkowych.

. Obciazenia poszczegdlnych lokali mieszkalnych podatkiem od nieruchomosci
dokonuje si¢ proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali.

. Obcigzenia poszezegdlnych lokali uzytkowych podatkiem od nieruchomogci dokonuje
si¢ proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali.

. Wiasciciel lokalu stanowigcego wyodrgbniong wlasno$¢ rozlicza si¢ z tytutu podatku
od nieruchomosci indywidualnie z Dzielnica Srédmiescie m.st. Warszawy.

§ 10

. Ponoszone przez Spoldzielni¢ oplaty przeksztalceniowe za wykup gruntéw od lokali
uzytkowych s3 ewidencjonowane i rozliczane odrebnie dla poszezeg6lnych
nieruchomosci.

Obcigzenia poszezegélnych lokali uzytkowych oplatami za wykup gruntéw dokonuje
si¢ proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej tych lokali.

ITII. Ustalanie oplat za uzywanie lokali

§ 11
. Oplaty wnoszone do Spéldzielni przez uzytkownikéw lokali ustalane sa corocznie w
planie gospodarczym przyjetym uchwata Rady Nadzorcze;.

. Zmiana oplat nastgpuje w dacie przyjetej uchwala Rady Nadzorczej, poza oplatami
niezaleznymi od Spétdzielni.



. Podstawg do ustalania wysokosci oplat za uzywanie lokali Jest kalkulacja kosztow
gzm z uwzglednieniem wyniku finansowego roku poprzedniego oraz pozytkoéw
uzyskanych z nieruchomosci wspélnych oraz kalkulacja stawek oplat jednostkowych.

Wnoszenie comiesigcznych oplat obowiazuje uzytkownika lokalu od daty uzyskania
prawa uzytkowania lokalu, bez wzgledu na tytut prawny, do dnia ustania tego prawa.

- Wysokos$¢ oplaty miesigcznej za uzywanie lokalu jest zréznicowana w zaleznosci od
tytutu prawnego do zajmowanego lokalu:

1) czlonek spotdzielni posiadajacy spétdzielcze wiasnoéciowe prawo do lokalu w
oplacie miesigcznej zobowigzany jest pokrywaé koszty gzm, w tym wnosié¢
oplaty na fundusz remontowy oraz uczestniczyé w zobowigzaniach Spoétdzielni
z innych tytutdw,

2) cztonek Spoéldzielni bedacy wiascicielem lokalu na zasadach odrebnej
wlasnosci je zobowigzany ponosié oplaty miesieczne jak w ust. 1 pomniejszone
o przypadajgce na jego lokal oplate z tytutu podatku od nieruchomosci oraz
oplaty przeksztalceniowe.

. Pozytki i inne przychody z wihasnej dzialalno$ci gospodarczej Spotdzielnia przeznacza
na pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosdci w
zakresie obcigzajacym czlonkéw Spétdzielni.

. Jezeli czg$¢ pomieszezen ogdlnego uzytku w danej nieruchomosci jest udostgpniana
czasowo do wylacznego korzystania przez dang osobe (najem pomieszczenia
ogolnego uzytku), to osoba ta obowigzana jest wnosi¢ z tego tytulu comiesigczny
czynsz w wysokosci okreslonej w umowie o udostepnienie pomieszezenia do
wylacznego korzystania,

Oplaty te sa pozytkiem z dzialalnosci spétdzielni, dzielonym miedzy cztonkow
spotdzielni.

Sprawy podatku od towaréw i ustug (VAT) naleznego regulujg odrgbne przepisy.
Podatek VAT od optat za uzywanie danego lokalu podwyzsza te oplaty.

§ 12

Obowigzek wnoszenia oplat za uzywanie lokalu powstaje z dniem postawienia lokalu
przez Spéldzielni¢ do dyspozycji uzytkownika, choéby faktyczne objecie lokalu
nastapito po tym dniu.

O dacie postawienia lokalu do dyspozycji uzytkownika Spéldzielnia zawiadamia go
pisemnie przed tg data.

Obowigzek wnoszenia oplat ustaje z dniem fizycznego opréznienia lokalu i oddania
kluczy Spotdzielni.

. Za oplaty za uzywanie lokali solidarnie z osobami, ktérym przyshiguja spétdzielcze
prawa do lokalu, wlascicielami lokali oraz najemcami lokali mieszkalnych
odpowiadajg stale zamieszkujace z nimi w lokalu osoby pelnoletnie z wyjatkiem
petnoletnich zstgpnych pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie
korzystajace z lokalu.



Opfaty za uzywanie lokalu wnosi sie co miesiac z géry do 10 dnia miesigca.
Od oplat wnoszonych z opéznieniem Spétdzielnia nalicza odsetki ustawowe.

O zmianie wysokosci oplat za uzywanic lokalu Spéldzielnia zawiadamia osoby,
ktérym przystuguja tytuly prawne do lokalu, co najmniej do 25 dnia miesigca
poprzedzajgcego miesige, od ktérego maja obowigzywaé zmienione oplaty.

Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pismie.

. Czlonkowie Spoldzielni moga kwestionowa¢ zasadnos$¢ zmiany oplat w postepowaniu
wewngtrzspoldzielczym, ktérego tryb okresla Statut Spéldzielni, lub w drodze
sadowe;j.

Wihasciciele lokali niebgdacy cztonkami Spotdzielni moga kwestionowaé zasadnosé
zmiany oplat bezposrednio na drodze sadowej.

Wystgpienie na drogg postepowania wewnatrzspoldzielczego lub sadowego nie
zwalnia wymienionych 0sob z obowiazku wnoszenia optat w zmienionej wysokosci.

. Oplaty za uzywanie lokali moga by¢ wnoszone w kasie Spétdzielni lub przelewami
pocztowymi lub bankowymi na rachunek bankowy Spétdzielni.

IV. Obowiazki Spéldzielni i uzytkownikéw lokali

§ 13

. W ramach pobieranych oplat za uzywanie lokali Spéldzielnia jest obowigzana
zapewni¢ czystos$¢ i porzadek w pomieszczeniach ogdlnego uzytku oraz w otoczeniu
budynkow, utrzymywa¢ budynki i wszystkie urzadzenia z nimi zwigzane w nalezytym
stanie technicznym, zapewniajagcym bezpieczefistwo uzytkownikom oraz mozliwogé
cigglego korzystania ze wszystkich instalacji i urzadzen.

Obowigzkiem Spéldzielni jest zapewnienie uzytkownikom lokali sprawnej obstugi
administracyjne;j.

. Podstawowy zakres obowigzkéw Spétdzielni w dziedzinie napraw wewnatrz lokali
obejmuje naprawy i wymiany wewnetrznej instalacji wodociggowej, gazowej i cieplej
wody — bez urzadzen odbiorczych, a takze naprawy i wymiany wewnetrznej instalacji
kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania.

§ 14

. Naprawy i wymiany wewnatrz lokali niezaliczone do obowigzkéw Spotdzielni
obcigzajg uzytkownikéw lokali poza oplatami uiszczanymi na rzecz Spoldzielni za
uzywanie lokali.

. Jako szczegélne obowiagzki uzytkownika lokalu w zakresie napraw wewnatrz lokalu
uznaje sig:

1) naprawy i wymiang podlég, posadzek, wyktadzin podlogowych oraz $ciennych
okladzin ceramicznych,

2) naprawy i wymiany okien i drzwi,

3) naprawy urzadzen techniczno — sanitarnych w lokalu tacznie z wymiang tych
urzadzen,



4) naprawy przewodéw odptywowych, urzadzen sanitarnych od pionow
zbiorczych oraz niezwloczne usuwanie ich niedroznosci,

5) malowanie lub tapetowanie $cian i sufitéw oraz naprawe uszkodzonych
tynkow $cian i sufitow,

6) malowanie drzwi i okien od strony wewnectrznej, wbudowanych mebli,
urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych, w celu ich zabezpieczenia
przed korozja,

7) odnowienie lokalu w przypadku zwolnienia lokalu do dyspozycji Spdtdzielni.

3. Naprawa i wymiana wszelkich urzadzen wewnatrz lokalu lub poza nim uszkodzonych
z winy uzytkownika lokalu lub o0séb korzystajgcych z lokalu obciaza uzytkownika
tego lokalu.

Naprawy zaliczane do obowigzkow uzytkownika lokalu mogg by¢ wykonywane przez
Spotdzielnig tylko za dodatkowa odplatnoscia, poza optatami za uzywanie lokalu.

V. Postanowienia koncowe

§ 15

Sprawy nieuregulowane niniejszym regulaminem beda indywidualnie rozpatrywane
przez Zarzad Spoldzielni zgodnie z obowiazujagcymi przepisami.

§ 16
Regulamin niniejszy zostat uchwalony przez Rad¢ Nadzorczg Uchwatg nr ’1[/&023
z dnia ../ 4. 2%.2022 7z moca obowiazujgca od dnia uchwalenia.



