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Regulamin rozliczania kosztow gospodarki zasobami lokalowymi
oraz zasad ustalania oplat za uzywanie lokali w Spoéldzielni Mieszkaniowej Piaski ,,D”

Regulamin zostat opracowany w oparciu 0 przepisy:

e Ustawy Prawo Spoétdzielcze z dnia 16.09.1982 r. Dz. U. nr 188 poz.1848 z 2003 r. (Tekst jednolity
z 22.07.2005 r.) ze zmianami

e Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych Dz. U. 2001 nr 4 poz. 27 ze zmianami

e Ustawy 0 wiasnosci lokali Dz. U. nr 85 poz.388 (Tekst jednolity z 8.08.2000 r.) ze zmianami
e Statutu Spoétdzielni

i zatwierdzony przez Radg¢ Nadzorcza Spotdzielni Mieszkaniowe;j ,,Piaski D" w dniu11.01.2011 r.

1. DEFINICJE PODSTAWOWYCH POJEC I POSTANOWIENIA OGOLNE

1.1.  Gospodarka zasobami lokalowymi - obejmuje dziatalno$¢ spotdzielni zwigzang bezposrednio
z eksploatacjg 1 utrzymaniem lokali mieszkalnych, garazowych oraz eksploatacja i utrzymaniem
urzadzen i nieruchomo$ci wspdlnych jak réwniez majatku spoétdzielni shuzacych celom
mieszkalnym.
Do gospodarki zasobami lokalowymi zaliczane sa wszelkie koszty i przychody zwiazane
bezposrednio z zabezpieczeniem prawidlowych warunkow eksploatacyjnych lokali mieszkalnych
wraz z niezbedna do realizacji tych celow baza techniczng i lokalowa oraz nieruchomosci
wspolnych potrzebnych do zaspokojenia potrzeb 0sob zamieszkatych
w nieruchomosci. Do tej grupy zalicza si¢ rowniez garaze.
Gospodarka zasobami lokalowymi jest dziatalno$cig bez wynikowa, a ewentualna réznica
w rozliczeniu poniesionych rocznych kosztéw i uzyskanych przychodow zwigksza koszty lub
przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w nastepnym roku.

1.2.  Pozostata dziatalno$¢ gospodarcza - obejmuje wszystkie rodzaje dziatalnosci oraz zwigzane
z nimi koszty i przychody nie wymienione w czesci poprzedniej. Dochody z tej dziatalnosci
zgodnie z Ustawg o podatku dochodowym od 0sob prawnych podlegaja opodatkowaniu.
Pozostata dziatalnos¢ w sferze eksploatacyjnej nieruchomosci obejmuje wigc m. in. eksploatacje i
utrzymanie lokali uzytkowych (wynajmowane przez Spoéldzielni¢ miejsca garazowe nie
posiadajgce wlascicieli). Do dziatalno$ci tej zalicza si¢ wszelkie koszty eksploatacji i utrzymania
oraz przychody dotyczace wynajmowanych lokali uzytkowych, powierzchni wspdlnych
nieruchomosci, a takze przychody z ewentualnej dzierzawy terendw (parkingi, grunty).
O rozliczeniu wyniku finansowego z pozostalej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni i jego
wykorzystaniu decyduje Walne Zgromadzenie przy zatwierdzaniu rocznego sprawozdania
finansowego Spoétdzielni z uwzglednieniem art. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
W przypadku przeznaczenia nadwyzki uzyskanej z nieruchomosci stanowigcych mienie
Spoétdzielni na pokrycie kosztow gospodarki zasobami lokalowymi, $rodki te moga wspomagac
wylacznie koszty przypadajace na czlonkéw Spoéldzielni. Nie czlonkowie pokrywaja
przypadajacy na nich koszty w catosci, poprzez podwyzszenie optat za uzywanie lokali.

1.3.  Dostawy mediow i ustug komunalnych zwigzane z eksploatacjg nieruchomosci to: dostawa wody
i odprowadzenie $ciekow, dostawy energii elektrycznej i cieplnej oraz wywodz $mieci i innych
nieczystosci.
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Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci obejmujg koszty eksploatacji i zarzgdzania oraz
remontdw i konserwacji wszystkich nieruchomosci, zarowno nalezgcych do gospodarki zasobami
lokalowymi, jak i zaliczanych do pozostalej dziatalnosci gospodarczej. Regulamin niniejszy
precyzuje zasady podziatu poszczegdlnych sktadnikow tych kosztow, w zgodzie

z zasadami ekonomii, rachunkowosci i innymi przepisami prawa.

Wszystkie koszty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci oraz dostawa mediow
ewidencjonuje si¢ i rozlicza dla wyodrebnionych nieruchomosci, okreslonych granicami dziatek
gruntu, na ktorych sa zlokalizowane i opisanych w ksiggach wieczystych nieruchomosci.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci rozlicza si¢ na wszystkie lokale mieszkalne
i uzytkowe niezaleznie od statusu prawa do lokalu.

Nie rozlicza si¢ kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci na nieruchomosci ogoélnego
uzytku mieszkancéw. Stanowig one czgs¢ wspdlng nieruchomosci i generowane przez nie koszty
sg zawarte w sumie kosztow rozliczanych na lokale uzytkowe i1 mieszkalne danej nieruchomosci.

Podstawa do rozliczenia kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania optat za
uzywanie lokali sg roczne plany kosztow i przychoddéw uchwalone przez Radg¢ Nadzorcza.
Ustalone na tej podstawie oplaty sa traktowane jako zaliczkowe.

Rozliczenia kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci dokonuje si¢ w okresach rocznych,
pokrywajacych si¢ z latami kalendarzowymi.

Jezeli w ciagu roku nastepuja istotne zmiany majace wplyw na wysoko$¢ kosztow, a tym samym
optat za lokale, dokonywana jest korekta planu rozliczenia kosztéw oraz wymiaru optat za
uzywanie lokali, z zachowaniem terminéw zawartych w odpowiednich ustawach tj. 14 dni dla
kosztow niezaleznych od Spotdzielni i 3 miesigcy dla kosztow zaleznych.

Po zakonczeniu roku dokonywane jest rozliczenie wynikow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i pozostatej dziatalno$ci gospodarczej na podstawie rzeczywistych ponoszonych
kosztow i uzyskanych przychodow. Zarzad Spotdzielni przedstawia je wraz

z corocznym sprawozdaniem finansowym Walnemu Zgromadzeniu, ktore podejmuje uchwate

o0 sposobie wykorzystania nadwyzek lub pokryciu niedoborow.

W kazdym przypadku, kiedy mowa jest o garazach, chodzi o miejsca postojowe w garazach
wielostanowiskowych.

2. JEDNOSTKI ROZLICZENIOWE KOSZTOW

2.1.

W zaleznosci od rodzaju kosztow stosowane sg rozne jednostki rozliczeniowe, takie jak:

1) 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych, jak rowniez garazy
wielostanowiskowych - do obliczania kosztow gzl dla cztonkéw Spoétdzielni, ktorym
przystuguje wlasnosciowe prawo do lokalu, dla nie cztonkéw, ktérym przystuguje
spoldzielcze prawo do lokalu oraz dla wtascicieli lokali;

2) wskaznik udzialu w nieruchomos$ci wspolnej (art. 3 ustawy o wilasnosci lokali) - wynikajacy
z prawomocnych uchwat Zarzadu o podziale nieruchomosci - do rozliczania kosztow podatku
i uzytkowania wieczystego dla powierzchni wspodlnych i stanowigcych mienie spotdzielni;

3) =zasady rozliczania kosztow wywozu nieczysto$ci ustalane sg uchwalami przez Rade
Warszawy;

4) lokal - do rozliczenia kosztow konserwacji domofonow i dzwigow.



2.2. Powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego stanowigcg podstawe naliczenia kosztow jest
powierzchnia wszystkich pomieszczen znajdujgcych si¢ w lokalu bez wzgledu na ich
przeznaczenie i sposdb uzywania.

Do celow rozliczen kosztéw do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza si¢ rowniez
powierzchnig¢ zajeta przez meble wbudowane badz obudowane.

Nie wlicza si¢ do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego: balkonéw, loggii, tarasow.

Do celow rozliczen kosztow, do powierzchni uzytkowej miejsca postojowego zalicza si¢
powierzchni¢ zawarta miedzy $cianami a liniami rozgraniczajacymi oraz  powierzchnie
pomieszczen stuzacych wielu uzytkownikom, ktéra dolicza si¢ w czgéciach proporcjonalnych do
powierzchni poszczegolnych miejsc parkingowych (droga dojazdowa wewnatrz garazu).

2.3. Do powierzchni uzytkowej lokalu wielokondygnacyjnego zalicza si¢ 50 % powierzchni rzutu
poziomego schodow laczacych poszczegdlne pomieszczenia wewnatrz lokalu z wytaczeniem optat
podatkowych, ktore nalicza si¢ od powierzchni zajetej przez schody wewngtrzne w catosci.

2.4. Powierzchni¢ uzytkowa lokali mieszkalnych i uzytkowych do celow rozliczania kosztéw
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci oblicza si¢ wedlug pomiaréw powykonawczych
zawartych w przydziatach lub aktach notarialnych, z uwzglednieniem korekt dokonanych dla
miejsc postojowych w zespole garazowym IV i II.

3. SZCZEG()LOWE ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW EKSPLOATACJI I REMONTOW
NIERUCHOMOSCI

Powstajace w ramach dziatalnosci eksploatacyjnej Spotdzielni globalne koszty dotyczace nieruchomosci
zaliczamy do gospodarki zasobami lokalowymi. Cato$¢ kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
nalezy podzieli¢ zgodnie z miejscem powstawania kosztow, na cze$¢ mieszkalng i garazowa i przypisac
odpowiednia ich cze$¢ kazdej z tych rodzajow dziatalnosci wedlug ponizszych zasad.

3.1. W skilad kosztéw eksploatacji i remontow wchodza:

a) koszty zarzadzania, na ktore sktadajg si¢ migdzy innymi: koszty wynagrodzen pracownikow,
utrzymania organéw samorzadowych, drobnego sprzetu i materialdow eksploatacyjnych,
obslugi prawnej, oplaty pocztowe, telekomunikacyjne, ustugi informatyczne, odczyty
licznikéw, ogloszenia prasowe, koszt rozliczania mediéw, ustugi ksiegowe, oplaty za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej i podatki od nieruchomosci;

b) koszty konserwacji i drobnych napraw, na ktore sktadajg si¢ miedzy innymi : koszty
konserwacji i napraw instalacji elektrycznej, wodno - kanalizacyjnej, cieptowniczej,
przeciwpozarowej, systemu monitorowania,

€) koszty utrzymania czystosci i zieleni;

d) koszty energii elektrycznej zuzywanej dla potrzeb ogdlnych budynkéw i funkcjonowania
urzadzen,

e) koszty mediow (zimnej i cieptej wody, kanalizacji i co) i wymiany lub legalizacji urzadzen
pomiarowych, wywoéz nieczystosci;

f)  koszty ubezpieczenia majgtku;

g) koszty ochrony nieruchomosci;

h)  pozostate koszty zwigzane z funkcjonowaniem Spoéidzielni (np. okresowe przeglady,
konieczne ekspertyzy i projekty, lustracja);

i)  koszt utrzymania dzwigéw na ktory skladaja sie: koszt konserwacji, naprawy, dozoru
technicznego, energii elektrycznej;

j) odpisy na fundusz remontowy nieruchomo$ci i urzadzen w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi.

3.2.  Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wynikajace z zapisu ppkt.1.1. regulaminu,
z uwzglednieniem miejsca ich powstawania, rozliczane sg na 12 powierzchni uzytkowej lokalu.
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Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci przypadajace na garaze obejmujace:

1) koszt zarzadzania, konserwacji i przegladow instalacji elektrycznej, konserwacji bram
wjazdowych, konserwacji, koszty utrzymania czystosci, koszty dozoru i ubezpieczenia
obcigzaja ten rodzaj dziatalno$ci proporcjonalnie do wielkos$ci eksploatowanej powierzchni
1 zawartych umow;
koszty te rozliczane sa na poszczegdlnych uzytkownikow na 1m? powierzchni miejsca
postojowego;

2) koszty konserwacji urzgdzen p.poz., bram garazowych, systemu monitorowania, naprawy
bram garazowych w catosci obcigzajg uzytkownikow garazy;
koszty te rozliczane sg na poszczegbélnych uzytkownikow na 1m? powierzchni miejsca
postojowego;

3) uzytkownikow garazy, ktorzy posiadajg wytacznie miejsca postojowe obcigza si¢ dodatkowo
kosztem utrzymania powierzchni wspolnych nieruchomosci takich jak drogi dojazdowe
(sprzatanie, o$wietlenie, remonty) w wysokosci 150% wskaznika przewidzianego dla lokali
garazowych;

4) koszty eksploatacji 1 remontéw przypadajace na miejsca postojowe o nr 39 z zespole
garazowym nr [, 109 w zespole garazowym nr [V, 75 w zespole garazowym nr 11, 35
w zespole garazowym nr III zostaja obnizone o 40% jedynie w przypadku gdy nie sa
uzywane dodatkowo jako powierzchnie do przechowywania przedmiotoéw. O zmianie
wspotczynnika decyduje Rada Nadzorcza Spotdzielni.

W przypadku, gdy uzytkownik lokalu mieszkalnego prowadzi w lokalu dziatalno$¢ gospodarcza,
ktéra powoduje wzrost wysokosci optat z tytutu eksploatacji zgodnie z art. 9 pkt.7 Ustawy

o spotdzielniach mieszkaniowych, powierzchnie te nalezy obciazy¢ kosztami eksploatacji

w wysokosci 150% wskaznika przewidzianego dla lokali mieszkalnych. koszty te rozliczane sg na
poszczegblnych uzytkownikow na 1m? powierzchni uzytkowe;j lokalu;

Odpisy na fundusz remontowy gospodarki zasobami lokalowymi rozlicza si¢ na wszystkie lokale
wedlug wskaznikow okres§lonych w rocznym planie gospodarki zasobami lokalowymi,
uchwalonym przez Rade Nadzorcza, lub w odrebnych uchwatach Rady Nadzorcze;.

Zasada jest, ze odpisy na fundusz remontowy powinny by¢ ustalane w wysokosci pokrywajace;j
koszty remontéw czgsci wspdlnej nieruchomosci, przypadajacych na gospodarke zasobami
lokalowymi oraz koszty remontow nieruchomos$ci stanowigcych mienie Spoétdzielni
przeznaczonych do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujgce na danym terenie.

Odpisy na fundusz remontowy obcigzajg wszystkich cztonkow Spoétdzielni, ktorym przystuguja
spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, wtascicieli lokali mieszkalnych bedacych

i niebedacych cztonkami Spotdzielni, osoby niebedace cztonkami Spoétdzielni, ktérym przystuguja
spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, z uwzglednieniem zasady okre$lonej w ppkt. 1.2.
Szczegotowe zasady regulujace ten rodzaj dziatalnosci objete sa odrebnym regulaminem.

4. ROZLICZANIE KOSZTOW USLUG KOMUNALNYCH, PODATKOWI OPLAT ZA

4.1.

GRUNTY ORAZ DZWIGI

Koszty wieczystego uzytkowania gruntow oraz koszty podatku od nieruchomosci rozlicza sig

proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali:

1) z wylaczeniem lokali, ktorych wtasno$¢ zostata wyodrebniona, poniewaz ich wilasciciele
wnoszg tego rodzaju oplaty bezposrednio do urzgdu miasta;

2) wszystkie lokale niezaleznie od statusu prawa do lokalu, obciagza si¢ ponadto kosztami
wieczystego uzytkowania i podatku od nieruchomo$ci gruntéw stanowigcych mienie
Spotdzielni przeznaczonymi do wspolnego korzystania, wskaznikiem udzialu w
nieruchomosci;

3) obcigza si¢ garaze kosztami wieczystego uzytkowania i podatku od nieruchomosci od
gruntéw przeznaczonych do wspdlnego uzytku mieszkancoéw osiedla proporcjonalnie do ich
udziatu w nieruchomosci wspolnej;
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Koszty wywozu $mieci rozlicza sie¢ na poszczegdlne rodzaje lokali zgodnie z zasadami
przyjetymi uchwatg Rady Warszawy tj. od gospodarstwa domowego. W przypadku lokalu
niezamieszkatego, po ztozeniu pisemnego o$wiadczenia, dopuszcza si¢ zwolnienie z optat.
Wszelkie korekty w optatach wprowadza si¢ w nastepnym miesigcu po ztozeniu o$wiadczenia.
Zarzad ma prawo weryfikacji o$§wiadczen 1 w przypadku stwierdzenia réznic migdzy stanem
faktycznym a ztozonym o$wiadczeniem dokonuje korekty.

Koszty zuzycia wody i odprowadzenia Sciekow

Podstawa rozliczen kosztéw zuzycia wody na poszczegdlne lokale jest rejestrowane zuzycie

wody przez urzadzenia pomiarowe zainstalowane w lokalach oraz na wodomierzach centralnych

z uwzglednieniem uchybu. Koszty te rozliczane sa w oparciu o odrgbny regulamin.

1) koszty wymiany i legalizacji urzadzen pomiarowych znajdujacych si¢ w lokalach
pokrywane sa przez uzytkownikow tych lokali;

2)  koszty wody zuzytej do utrzymania czystoSci garazy okresla si¢ Szacunkowo, na podstawie
zakresu i czestotliwosci wykonywanych prac, koszty te rozliczane sa na 1m2 powierzchni
uzytkowej miejsca postojowego;

3) koszty wody zuzytej do podlewania zieleni i wody technicznej rozlicza si¢ na 1 m2
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

Koszty zuzycia ciepta na cele ogrzewania jak na podgrzanie wody rozliczane sg w oparciu

o0 odczyty urzadzen pomiarowych w lokalach oraz cieplomierzy centralnych, zgodnie z odrebnym
regulaminem.

Koszty dzwigdéw obciazaja lokale mieszkalne potozone w czg$ciach budynkow wyposazonych
w dzwigi.

1) koszty te rozliczane sg na poszczegdlnych uzytkownikoéw zgodnie z zasadami okre§lonymi
w pkt.2.1.;

2) lokale potozone na parterze, ktore nie posiadajg miejsc garazowych i nie korzystajg
z przechowalni roweréw zwolnione sg z optat za dzwigi;

3) koszty przypadajace na lokale w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ gospodarcza rozlicza
si¢ w wysokosci 150% wskaznika przewidzianego dla lokali mieszkalnych.

Koszty domofonéw obejmujace konserwacje urzadzen i drobne naprawy rozlicza si¢ na lokale
mieszkalne.

Koszty energii elektrycznej stuzacej celem ogdlnym rozlicza si¢ na podstawie wskazan
licznikow, w zalezno$ci od miejsca ich powstawania (w podziale na garaze, czg$¢ mieszkalng

1 dzwigi), koszty te rozliczane sa na poszczegoélnych uzytkownikow zgodnie z zasadami
okreslonymi w pkt.2.1.

Koszty okresowych przegladow, lustracji, ekspertyz, projektow itp. prac w zaleznosci od tego
jakiego rodzaju dziatalno$ci dotycza, obciazajg czg$¢ mieszkalng i garaze proporcjonalnie do ich
wielkosci, koszty te rozliczane sg na poszczegélnych uzytkownikow zgodnie z zasadami
okreslonymi w pkt.2.1.

5. USTALANIE OPLAT ZA UZYWANIE LOKALI

5.1.

Ustalone w wyniku rozliczenia koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci przypadajace na
poszczegoélne lokale stanowig podstawe do okreslenia optat za uzywanie lokali z wyjatkiem
mienia Spotdzielni zajmowanego na zasadach najmu.
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Najemcy mienia Spotdzielni wnosza optaty w wysokosci okreslonej w umowie najmu.
Nadwyzki przychodéw nad kosztami tych lokali stanowigcych cze$¢ wsp6lng nieruchomosci i
inne pozytki z nieruchomo$ci wspolnej przeznacza si¢ na pokrycie kosztow eksploatacji
nieruchomosci, a w czgéci przekraczajacej te koszty, przypadaja wszystkim cztonkom
posiadajacym prawo do lokali w danej nieruchomosci, w zaleznosci od powierzchni lokalu.

Osoby zajmujace lokale mieszkalne bez tytutu prawnego uiszczaja optaty pokrywajace koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi i mediow.

Jezeli w Spoéldzielni prowadzona jest dziatalno$¢ spoteczno-wychowawcza i kulturalna, to
optaty na t¢ dziatalno$¢ sg ustalane odrgbnie poza oplatami na pokrycie kosztow gospodarki
zasobami mieszkaniowymi. Do tego rodzaju optat nie sa zobowigzani wilasciciele lokali
niebedacy cztonkami oraz osoby niebedace czionkami Spoétdzielni, ktérym przystuguja
spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, natomiast moga korzysta¢ z ustug dziatalnosci za
odptatnoscia ustalong indywidualnie za uczestnictwo w zajeciach i imprezach organizowanych
przez placowki spoteczno- kulturalne.

Obowigzek wnoszenia optat za uzywanie lokalu powstaje z dniem postawienia lokalu do
dyspozycji uzytkownika, chocby faktyczne objecie lokalu nastapito po tym dniu. Oplaty za
uzywanie lokalu sg wnoszone z gory do dnia 15-go kazdego miesigca. Od optat wnoszonych

z opoznieniem Spotdzielni przystuguja ustawowe odsetki za zwloke, zgodnie z postanowieniem
Statutu.

W ramach optat pobieranych za uzywanie lokali Spotdzielnia jest obowigzana zapewnic

w zakresie eksploatacji i utrzymania nieruchomosci - nalezyty stan techniczny i estetyczny,
sprawne funkcjonowanie wszystkich instalacji i urzadzen w budynkach oraz ich otoczeniu,
sprawng obstuge administracyjna.

Podziat obowigzkow Spoétdzielni 1 uzytkownikoéw lokali w zakresie napraw wewnatrz lokali
okreslaja odpowiednie regulaminy.

Czlonkowie Spoldzielni moga kwestionowa¢ zasadno$¢ zmiany oplat w postgpowaniu
wewnatrzspoldzielczym, ktdrego tryb okresla statut Spotdzielni lub na drodze sadowe;.
Wiasciciele lokali nie bedacych cztonkami Spotdzielni moga kwestionowaé zasadnos¢ zmiany
optat bezposrednio na drodze sadowe;.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczacy Rady Nadzorczej
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