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Regulamin rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz

ustalania optat na ich pokrycie

1. Postanowienia ogélne

1.1.Podstawa prawna:
Regulamin zostat opracowany w oparciu o przepisy prawa:
= Ustawa z dnia 16 wrzesénia 1982r. Prawo sp6ldzielcze.
= Ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych /skrét w tresci: usm.
= Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnodci lokali.
= Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

— Ustawa z dnia 7 czerweca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym

odprowadzeniu Sciekow.

= Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 prawo energetyczne.
= Ustawa z dnia 15 lutego 1992 o podatku dochodowym od oséb prawnych /uopdop/.
— Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci /uor/.

1.2 Definicje:

1)

2)

3)

4)

lokal mieszkalay — wydziclona trwalymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespdt izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktdre wraz z pomieszczeniami pomocniczymi shuzg
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez
do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne (art.2 ust.2 ustawy o wlasnosci lokali),

nieruchomosé¢ — budynek wraz z gruntem przynaleznym do tego budynku, stanowi
podstawowa nieruchomos¢ ewidencyjna, w ktérym ustanawia si¢ odrebng wlasnos$é lokali.
Nieruchomos¢é wielobudynkowa moze by¢ utworzona tylko wtedy, gdy budynki sg
posadowione w sposéb uniemozliwiajgcy ich rozdzielenie, lub dzialka, na ktérej
posadowiony jest budynek pozbawiona jest dostgpu do drogi publicznej lub wewnetrznej
(art.42 ust.3pkt.1 uosm),

pomieszczenia przynaleime — stanowia je piwnice lub pomieszczenia gospodarcze, o ile
piwnica lub pomieszczenie gospodarcze jest w tym budynku przyporzadkowane danemu
lokalowi, a wladajgcy lokalem faktycznie piwnice lub pomieszczenie gospodarcze uzytkuje
(art.42 ust.3 pkt.2 uosm),

nieruchomosé wspélna — jest to grunt oraz te czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg
wylacznie do uzytku poszczegédlnych wilascicieli lokali lecz stanowig wspotwlasnosé
wszystkich wlascicieli.

Do nieruchomosci wspélnej zaliczamy w szczegdlnosci: pralnie, suszarnie, klatki schodowe,
pomieszczenia i urzadzenia wezla cieplnego i wodociagowego, pomieszezenia gospodarcze,
Sciany nosne, fundamenty, klatk¢ schodows dach, pomieszczenia techniczne
(wymiennikownie itp.), zadaszenia, rynny, okna w klatkach schodowych, dZwigi, instalacje
centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacje wodno-kanalizacyjne, elekiryczne,
gazowe a takze inne urzgdzenia i sieci usytuowane w obrebie lub na terenie nieruchomosci:



5)

6)

8)

9)

udzial wlasciciela lokaln wyodr¢bnionege w mieruchomosci wspélnej — odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych
do lgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi.

udzial wladciciela samodzielnych lokali niewyodr¢bnionych w nieruchomosci wspéinej
-odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig
pomieszczeni przynaleznych do lgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art.3 ust3 ustawy o wiasnosci lokali),
powierzchnia wuzytkowa lokalu wyodrgbnionego to powierzchnia wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie lub sposéb
uzytkowania wraz z powierzchnig pomieszczeri przynaleznych do lokalu, ktérg ujeto
w dokumencie wyodrebnienia lokalu,

powierzchnia wuzytkowa lokalu niewyodrebnionego to powierzchnia wszystkich
pomieszczefr znajdujacych si¢ w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie lub sposéb

uzytkowania.

pomieszczenie przynalezme — pomieszczenie stanowigce czesé skladows lokalu, choéby
nawet do niego bezposrednio nie przylegato i byto polozone w granicach nieruchomosci

gruntowej ( w budynku lub poza nim ).

uzytkownicy lokali:

- czlonkowie spoldzielni posiadajacy spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu,

- spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,

- wlasciciele lokali bedacy czlonkami,

- wiasciciele lokali nie bedgcy czionkami spéldzielni,

- 0soby nie bedace cztonkami, ktérym przyshuguja spdidzielcze wlasnosciowe prawa do
lokali,

- najemcy lokali,

- uzytkownicy lokali bez tytulu prawnego,

osoby zamieszkale w lokalu — osoby zameldowane na pobyt staty lub czasowy oraz osoby

faktycznie przebywajace w lokalu,

10) mienie spéldzielni przeznaczone do wspélnego korzystania — nieruchomosci, budowle,

mata architektura, ziele,, drogi, chodniki, oswietlenie terenu, infrastruktura techniczna
w rejonie danego osiedla ( Halemba I, IT i Bykowina) bedgce wlasnoscig spéidzielni, stuzgce
nieruchomosci w ktorej jest usytuowany wyodrebniony lokal, bez wzgledu na faktyczne
korzystanie z tego mienia przez wlasciciela lokalu wyodrebnionego, okreSlone przez
spéidzielnie,

Jako nieruchomosci stanowigce mienie spéldzielni, ktére sg przeznaczone do wspélnego
korzystania przez osoby zamieszkujace w danym osiedlu, traktuje sie grunty spéldzielni nie
stanowigce odrebnych nieruchomosci, oraz budynki, budowle, urzadzenia, elementy malej
architektury stuzace okreslonej grupie mieszkancéw ( Halemba I, Halemba II, Bykowina).

11) mienie ogéine spéldzielni stanowia uj¢te w ewidencji :

a) nie zaliczone do mienia spéldzielni przeznaczonego do wspélnego korzystania o ktérym
mowa powyzej w pkeie 10) nieruchomosci, budowle, mata architektura, drogi, chodniki,
o$wietlenie terenu bedace wlasnoscig spétdzielni i nie przeznaczone do wyodrebnienia a shizace
prawidtiowemu funkcjonowaniu wszystkich nieruchomosci administrowanych i zarzadzanych
przez spéldzielnie,

b) obiekty komercyjne shuzace prowadzeniu dzialalnosci gospodarcze;.

Mienie ogdlne to w szczegdlnosei:

- budynki administracji,
- magazyny, warsztaty,



- nieruchomosci niezabudowane,

- pozostale.

2. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci — zasady rozliczania

i ustalania oplat

2.1. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
2.1.1 Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci tworzacych spéldzielcze zasoby
mieszkaniowe oraz whasnos$¢ wspolng ponoszone sq na:
a) budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym oraz z przynaleznymi do nich
pomieszczeniami, w szczeg6lnosci takimi jak:

strychy,
piwnice,
komérki,
garaze,

klatki schodowe,

dzwigi towarowe i osobowe,
kottownie i hydroforownie wbudowane,
pozostate

b) pomieszczenia znajdujgce si¢ w budynku mieszkalnym lub poza nim, zwigzanych
z administrowaniem i zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania osiedlowych
budynkéw mieszkalnych, w szczegélnosci budynki administracji osiedlowej, kottowni
i hydroforowni wolnostojacych, osiedlowych warsztatéw konserwacyjno-remontowych,

¢) urzadzenia uzbrojenia terenéw, na ktérych znajduja si¢ ww. budynki, w szczegdInosci:

rurociggi i przewody sieci wodociggowo-kanalizacyjnej, gazowej, cieplowniczej,
sieci elektroenergetycznych i telefonicznych,

drogi osiedlowe, parkingi,
ulice,

chodniki,

ogrodzenia,

tereny zielone, place zabaw

inne budowle majagce wplyw na prawidlowe funkcjonowanie budynkéw
mieszkalnych.

2.1.2 Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci obejmuja:

koszty eksploatacji i utrzymania czesci wspéinych nieruchomosei,

koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie
przeznaczone do wspolnego korzystania,

koszty eksploatacji i utrzymania ogélnego mienia spéldzielni,
koszty odpisu na fundusz remontowy,

koszty dziatalnoéci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej,
koszty eksploatacji i utrzymania lokali.
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2.1.3 Ewidencje i rozliczenie kosztow eksploatacji oraz oplat na ich pokrycie, spéldzielnia
prowadzi odrgbnie dla kazdej nieruchomosci.

2.1.4. Ewidencja kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci dokonywana jest na
podstawie dokumentéw Zrédlowych bezposrednio dotyczacych danej nieruchomosci lub na
podstawie odrebnych ewidencji rozliczanych przyjetymi kluczami rozliczeniowymi, przy czy
zuzyte materialy bezposrednie, obciazaja nieruchomosci wg faktycznego zuzycia.

2.2  Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnej

2.2.1 Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnej ewidencjonuje si¢ odrebnie
dla kazdej nieruchomo$ci bez wzgledu na to, czy dokonano wyodrebnienia lokalu,
czy wyodrebnienie w danej nieruchomosci nie wystapilo.

Do kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnej, zalicza sig wszystkie koszty
poniesione na czeSci wspélne danej nieruchomosei, chociazby uzytkownicy lokali
bezposrednio z tych czeéei nie korzystali.

Na koszty eksploatacji i utrzymania czg¢éci nieruchomos$ci wspodlnej skladajg sie
w szczegoblnosci:

- energia elektryczna (klatki schodowe, piwnice itp.),

- utrzymanie zieleni, place zabaw

- konserwacja, drobne naprawy i przeglady techniczne,

- ushugi kominiarskie,

- utrzymanie czystosci w budynkach i terenach przylegtych,
- ubezpieczenie majatku,

~ koszty ogdlne spétdzielni (narzut),

- koszty utrzymania dzialu technicznego,

- koszty utrzymania grupy konserwator6w ( narzut),

- podatek od nieruchomosci (nie obejmuje wlascicieli lokali wyodrebnionych —
wyksiegowanych z majatku spoldzielni),

- wieczyste uzytkowanie gruntu (nie obejmuje wiascicieli lokali wyodrebnionych
— wyksiggowanych z majatku sp6idzielni),

- koszty odpisu na fundusz remontowy,
~ koszty eksploatacji i utrzymania dzwigéw osobowych,

- pozostale koszty zwigzane z eksploatacia i utrzymaniem czeéci wspolnej
nieruchomosci.

2.2.2 Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnej rozliczane sa:
- w sytuacji stosowania ustawy o wlasnosci lokali (od momentu powstania wspélnoty):

a) w danej nieruchomosci na lokale stanowigce wilasno$¢ spéldzielni i lokale stanowigce
wiasno$¢ innych wiascicieli — proporcjonalnie do udziatu w nieruchomosci wspélinej,

b) wyodrgbnione w sposob okreslony w punkcie a) koszty dotyczace lokali stanowigcych
wlasno$é spoéldzielni, rozliczane sa na poszczegdlne lokale (zajmowane na zasadach
spoldzielczych praw do lokalu i najmu) proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej
poszczegélnych lokali,

- w sytuacji stosowania usm:

w danej nieruchomosci — proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej poszezegoinych lokali.



Jezeli w dokumencie wyodrgbnienia lokali, pomieszczenia przynalezne (piwnice iinne)
stanowig czg$¢ wspblng nieruchomosci mimo tego, Zze s3 przynalezne do poszczegélnych
lokali, rozliczenie kosztéw eksploataciji i utrzymania czesci wspdlnej nieruchomosei odbywa
si¢ proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali dla wszystkich uzytkownikéw lokali
mieszkalnych.

2.2.3. Koszty eksploatacji i utrzymania dzwigéw osobowych w budynkach mieszkalnych
rozliczane sa proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych,
zgodnie z zasadami okreflonymi dla rozliczania kosztéw eksploatacji czedei wspélnych
nieruchomosci z wylgczeniem lokali znajdujacych sie na pierwszej kondygnacji
(z wylaczeniem poziomu ,,0”).

2.3 Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie sp6idzielni,
przeznaczonych do wspéinego korzystania

2.3.1 Do kosztéw eksploatacji mienia przeznaczonego do wspoélnego korzystania zalicza sig
w szezegblnoscei:

1) koszty biezacej eksploatacji i utrzymania w tym:
~ utrzymanie czystosci i konserwacji zieleni,
- drobne naprawy, remonty i przeglady techniczne,
- energia elektryczna,

2) podatek od nieruchomosci,

3) oplata za wieczyste uzytkowanie gruntéw,

4) inne koszty poniesione na eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci stanowigcych
mienie przeznaczone do wspdlnego korzystania.

2.3.2 Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni do
wspélnego korzystania,

- 53 ewidencjonowane odr¢bnie dla danej grupy nieruchomosci dla kt6rych to mienie ogélne
jest przeznaczone ( Halemba I, II i Bykowina),

- rozlicza si¢ na poszczegélne nieruchomosci w obrebie danego osiedla ( Halemba I, II
i Bykowina), proporcjonalnie do powierzchni uZzytkowej lokali mieszkalnych danej
nieruchomosci.

2.4 Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie ogéine
spéldzielni (art. 40 usm)
2.4.1 Koszty eksploatacji i utrzymania mienia ogélnego spétdzielni to :
- podatki od nieruchomosci,
- wieczyste uzytkowanie gruntu,
- ustugi porzadkowe i utrzymanie zieleni,
- konserwacje, naprawy, remonty chodnikéw, ulic, malej architektury,
- o$wietlenie terenu,
- utrzymanie obiektéw administracji osiedlowej,
- konserwacje, naprawy i remonty infrastruktury technicznej,
- amortyzacja , /
- ubezpieczenie mienia,



- wynagrodzenia pracownikéw zwigzanych z utrzymaniem obiektéw i wykonywaniem
okreslonych funkcji wraz ze §wiadczeniami na rzecz tych pracownikdw,

- pozostale.

2.4.2 Koszty eksploatacji i utrzymania mienia ogllnego sg ewidencjonowane i rozliczane
ogo6lnie dla calego zasobu lokalowego spoldzielni z wyjatkiem lokali wiascicieli nie bedgcych
czlonkami spoéldzielni (art.4 ust4 usm) proporcjonalnie do pow. uzytkowej lokali
mieszkalnych w poszczegélnych nieruchomosciach.

2.5 Koszty odpisu na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych spéldzielni

2.5.1 Spéidzielnia tworzy fundusz na remonty zasob6w mieszkaniowych zgodnie z zapisem
art.6ust.3 usm. Odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi,

2.5.2 Ewidencja wplywéw i wydatkéw funduszu remontowego prowadzona jest odrebnie dla
kazdej nieruchomosci.

2.5.3 Spoldzielnia tworzy fundusze remontowe z:

- odpisu na fundusz remontowy poszczegdlnych nieruchomosci w z/m2 pow. uzytk.
na podstawie kosztu planowanych remontéw tych nieruchomosci w ciezar kosztow
poszczegblnych nieruchomosci w oparciu o uchwale Rady WNadzorczej
zatwierdzajacej roczne plany gosp.-finans. Spotdzielni,

~ odpisu na fundusz remontowy mienia spdldzielni przeznaczonego do wspélnego
korzystania na podstawie planowanych remontéw tego mienia, ktéry stanowi
element kosztéw eksploatacji i utrzymania mienia przeznaczonego do wspélnego
korzystania w oparciu o uchwal¢ Rady Nadzorczej j.w. lub z wyniku finansowego
z dziatalnosci gosp. Spéldzielni na podst. uchwaty Walnego Zgromadzenia,

- odpisu na fundusz remontowy mienia ogdélnego spéldzielni na podstawie
planowanych remontéw mienia ogdlnego, ktéry jest elementem kosztéw eksploatacji
mienia ogdlnego spoldzielni w oparciu o uchwale Rady Nadzorczej j.w. lub
z wyniku finansowego j.w.

2.5.4. Zasady tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego zawarto w odrebnym
regulaminie. :

2.6 Koszty dzialalnoéci spolecznej, oswiatowej i kulturalnej (dotyczy tylko czlonkdéw
spéldzielni wedlug art.4 ust.S usm.)

2.6.1 Zgodnie z zapisem art.4 ust5 usm czlonkowie sp6ldzielni uczestnicza w kosztach
zwigzanych z dzialalnoscig spoteczng, oswiatows i kulturalng prowadzong przez spdldzielnie,
jezeli uchwata walnego zgromadzenia tak stanowi. Wlasciciele lokali nie bedacy czionkami
oraz osoby nie bedace cztonkami spéldzielni, ktérym przystuguijg spéldzielcze wiasnosciowe
prawa do lokali, moga odplatnie korzysta¢ z takiej dzialalnosci na podstawie umoéw

zawieranych ze sp6ldzielnig.




2.6.2 Ewidencj¢ ksiegows tej dzialalnoéci prowadzi si¢ odrgbnie, wykazujac wynik
wchodzacy w sklad rozliczen migdzyokresowych spoldzielni.

2.6.3 W ewidencji ksiggowej nalezy odrebnie ewidencjonowaé przychody inne, niz oplaty
eksploatacyjne na pokrycie kosztow dziatalnosci spolecznej, o§wiatowej i kulturalnej, gdyz
podlegajg onme opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb prawnych oraz VAT
i wchodza w sklad wyniku finansowego spéldzielni.

2.6.4 Do kosztow dziatalnosci spolecznej, oswiatowej 1 kulturalnej zalicza sie :

- koszty plac, narzutéw na place pracownikéw zatrudnionych przy prowadzeniu tej
dziatalnosci,

- koszty utrzymania i eksploatacji nieruchomosci w ktérych prowadzona jest ta dziatalnosé,

- koszty bhp, diet, szkolen, reklamy, przejazd6éw i transportu w tym zakresie,

- koszty zakupu i amortyzacji sprzetu stanowigcych wyposazenie klubuw,

- koszty zwigzane z prowadzeniem zaje¢, organizacja imprez,

- pozostale.

2.6.5. Podzial kosztéw dzialalnosci j.w. nastepuje proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych — dotyczy wylacznie cztonkéw spéidzielni (art.5 ust.S usm.).

2.7 Rozliczanie kosztéw eksploatacji i utrzymania poszczegéinych lokali.

Koszty eksploatacji i utrzymania lokali stanowia w szczeg6lnosci :

- dostawa energii cieplnej do celéw ogrzewania lokali i podgrzania wody,
- dostawa wody i odprowadzenie $ciek6w,

- utrzymanie domofonéw,

- wywo0z nieczystosci,

2.7.1. Dostawa energii cieplnej do celéw ogrzewania lokali i podgrzania wody
1) Koszty dostawy ciepla do budynkéw obejmuja wylacznie koszty ponoszone przez
spoldzielni¢ na rzecz dostawcy ciepla, wynikajace z faktur i obejmuja: ‘
a) oplatg¢ stals za zaméwiong moc cieplng dla celow centralnego ogrzewania
i podgrzania wody, wyrazong w z} za MW oraz inne oplaty ustalone z dostawca
ciepla,
b) oplat¢ zmienng za faktycznie pobrang energig cieplng wyrazong w zt za 1 GJ
ustalong na podstawie wskazan urzadzen pomiarowych w wezlach.

2) .Zasady rozliczania zuzycia ciepla zawarto w regulaminie indywidualnego rozliczania
kosztéw energii cieplne;j.

3). Obowigzek wnoszenia oplat za dostawe ciepla do lokalu powstaje z dniem postawienia
lokalu przez spéldzielni¢ do dyspozycji uzytkownika, choéby faktyczne objecie lokalu
nastapito po tym dniu.

4) Od wplat wnoszonych z opéznieniem spétdzielnia nalicza ustawowe odsetki za zwloke .
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5) O zmianie wysokosci oplat za dostawe ciepla do lokalu spoéldzielnia zawiadamia 3
uzytkownikéw lokali pisemnie 14 dni przed datg podwyzki oplat, nie péZniej niZ ostatniego /l
dnia miesigca poprzedzajgcego ten termin.

2.7.2 Dostawa wody i odprowadzanie $ciekéw
1) Koszty dostawy wody wyliczane sg, jako iloczyn obowigzujgcych cen na zimng wode
i ilosci zuzytej wody zimnej i cieplej /podgrzanej/, oraz koszty odprowadzania $ciekdw, jako
iloczyn obowigzujacych cen na $cieki i ilos¢ zuzytej wody zimne;j i cieplej.
2) Koszty dostawy wody do lokali i odprowadzania $ciekéw z lokali pokrywane sg przez
uzytkownikéw lokali w formie zaliczek miesigcznych na poczet tych kosztéw wedlug
przecigtnego zuzycia za poprzedni okres rozliczeniowy. Spdldzielnia moze przystaé na
wysoko§é zaliczki zaproponowana przez poszczegélnych uzytkownikéow. Kwota zaliczki
ustalana jest w 2} na m” wody i kanalizacji.
3) Zaliczki podlegaja indywidualnemu rozliczeniu w oparciu o faktyczne zuzycie wody na
koniec okresu rozliczeniowego.
4) Szczegblowe zasady rozliczania wody zawarto w regulaminie oplat za zuzycie zimnej i
cieplej wody

2.7.3.Utrzymanie domofonéw

Koszty utrzymania domofonéw obciazaja lokale wyposazone w t¢ instalacje. Oplaty
miesi¢ezne z tytutu eksploatacji domofonéw ustalane sa w zi/lokal mieszkalny.

2.7.4.Wywéz nieczystosci
Koszty wywozu nieczystosci ustalane sg w zl/ilo§é os6b zamieszkalych w lokalu
mieszkalnym.
Po okresie rozliczeniowym, ewentualny wynik jest rozliczany jako przychéd lub koszt przy
ustalaniu oplat na nast¢pny rok.

3. Zasady ustalania oplat na pokrycie kosztéow eksploatacji i utrzymania
nieruchomoseci

3.1.Pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci odbywa si¢ poprzez:
- wnoszenie oplat przez wszystkich uzytkownikéw lokali,
- uzyskane pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej,
- osiggniety wynik z pozostalej dziatalnosci GZM (P>K) wg uchwaty RN
przy planowaniu oplat na nastepny rok ( dotyczy tylko czionkéw
spéldzielni)

- osiggniety wynik finansowy (nadwyzka przychodéw nad kosztami)
z wlasnej dzialalnosci gospodarczej (dotyczy tylko czlonkéw
spéldzielni), wedlug uchwaty Walnego Zgromadzenia.

3.2.0bowiazki pokrywania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci okreflone sg
w art.4 ustl, 1%, 2, i 4 uosm. i dotyczy:

- czlonk6éw spéldzielni, ktérym przystugujg spéldzielcze prawa do lokali,

- os6b nie bedgeych czlonkami spéldzielni, ktérym przystuguja
spéldzielcze whasnosciowe prawa do lokali,

- czlonkéw spdldzielni bedacych wlascicielami lokali,
- wiadcicieli lokali nie bedacych czlonkami spéldzielni.



3.3.0bowigzki pokrywania kesztéw eksploatacji przez czlonkéw spéldzielni, ktorym
przyslugujg spéldzielcze prawa do lokali mieszkalnych na pokrycie kosztéw zwigzanych z:

eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czgéciach przypadajacych
na ich lokale,

eksploatacija i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spéldzielni,

kosztéw zwigzanych z dziatalnoscig spoleczng, o$wiatows i kulturaing,

prowadzong przez spoldzielnig, jezeli uchwata Walnego Zgromadzenia
tak stanowi, z wyjatkiem obicktéw komercyjnych.

remontami spéldzielczych zasobéw mieszkaniowych oraz mienia
spétdzielni.

3.4.0bowiagzki pokrywania kosztéw eksploatacji oséb nie bedacych czlonkami spéidzielni,
ktérym przysluguja spéldzielcze wlasnosciowe prawa deo lokali, na pokrycie kosztéw

zwigzanych z:

eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czgsciach przypadajacych
na ich lokale,

eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci stanowigcych mienie
spoldzielni ( ogélne i 0 wspdlnego korzystania),

remontami spdldzielczych zasobéw mieszkaniowych oraz mienia
spétdzielni

3.5.0bowigzki pokrywania kosztéw eksploatacji czlonkéw spéldzielni bedacych
wilaScicielami lokali, na pokrycie kosztéw zwigzanych z:

eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali,

eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych,

eksploatacjy i utrzymaniem nieruchomo$ci stanowigcych mienie
spotdzielni( ogdlne i do wspdlnego korzystania),

kosztow zwigzanych z dzialalnoscia spoteczna, oswiatowa i kulturalna,
prowadzong przez spéldzielnig, jezeli uchwata Walnego Zgromadzenia
tak stanowi,

remontami spéldzielczych zasobéw mieszkaniowych oraz mienia
spoldzielni

3.6.0bowiazki pokrywania kosztéw eksploatacji wlascicieli lokali nie bedgcych czlonkami
spoldzielni, na pokrycie kosztéw zwigzanych z:

eksploatacja i utrzymaniem ich lokali,
cksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych,

cksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spoldzielni, ktére sa przezmaczone do wspdlnego korzystania przez
osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu,

remontami ich nieruchomosci i mienia do wsp6lnego korzystania.

3.7.0bowigzek pokrywania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci obejmuje

takze:

najemcdw lokali mieszkalnych stosownie do przepiséw wynikajgcych
zustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego i umowy najmu

os6b zajmujacych lokale mieszkalne bez tytulu prawnego w ramach
ustalonego przez Zarzgd GSM ,,Nasz Dom” odszkodowania.



4. Ustalenie wysokosci oplat na pokrycie kosztéw eksploatacji

4.1.Ustalenie wysokoSci oplat odbywa si¢ w oparciu o roczne plany gospodarcze
poszczegblnych nieruchomosci, uchwalone przez Rade Nadzorcza spéldzielni, w ktérych

okreslone s3:

pomniejszone o:

koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnych,
koszty eksploatacji mienia do wspdlnego korzystania,
koszty eksploatacji ogélnego mienia spéldzielni,

odpis na fundusz remontowy,

koszty eksploatacji i utrzymania lokali,

koszty dzialalnosci spolecznej, o§wiatowej i kulturalne;j,

pozytki 1 inne przychody z nieruchomosci wspolnej(art.5 ust.1 usm),
wynik z pozostalej dziatalnosci GZM na podstawie uchwaty RN,
pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalnoéci gospodarczej spétdzielni.

4.2.Sposéb okreslenia wysokoéci oplat dla poszczeg6lnych grup uzytkownikéw, odzwierciedla

tabela nr1”,

,O” — oznacza, ze dana grupa uzytkownikéw lokali nie uczestniczy w kosztach lub pozytkach.

10



Tabela 1. Ustalenie kosztéw eksploatacji podstawowej i oplat na ich pokrycie - nieruchomo$¢ nr .. pow. uz.. m®

Z . Z
o R EE&’EE@“ E%g 'FE_E’U ‘g- Podstawa
Lp.  Wyszczeglnienie S g g8 gr P& g PR g‘ E g g N g8 do ewidencji
£8 88 i 2R {88 % G H poniesionych
% REZ RE: 158 888 3 2 kowtew
o (3 N
Podatek od nieruch.
1 iwieczyste 0 0 Deklaracja
uzytkowanie terenu — sesase orenss
Uslugl porzadkowe,
2  zelefi, deratyzacja
idezynfekcja = i e e Faldury
Narzut kosztéw Klucz
3 konserwatoréw i odziato
_dZIalu teChnlcznego LEELa, E— 3 T et et N el S Ly p wy
Konserwacje | drobne '
4  npaprawy oraz i '
przeglady techniczne ... e s v e e Faktury
Energia elektryczna
5  /klatki schodowe, Faktury
piwnice/ 0000 e e e RV I T
Ustugi kominiarskie,
gazowe, elekiIyezne weve v e e eme veees Faktury
Ubezpieczenie .
budynkéow e L e sewe e e Folisa ubezp.
Pozostate koszty
8  cksploatacji w tym Faktura
dmlg}_ - S b P S0 Pree P M. -
; Klucz
9 Koszty ogé]ne zmmang | 8 s podzialowy, PK
Koszty mienia 0 Klucz
ogblnegoSM L e podziatowy, PK
1 Koszty mienia do wsp. Klucz
korzystania . L e e podziatowy, PK
12 Dzialalno$é spoleczna, Klucz
oSwiatowa i kulturalna ... ... o .. 0 e podziatowy, PK
13 Razem koszty
nieruchomos$ci e e SOV
Pozytki z
14 nieruchomosci I&:l;;alz
wspbinej( art.5ust. 1 Zrom, adg i
USI) e eeeees 0 Ero! .
Wynik z pozostate]
15  QGRINOSCI GZM e 0 e 0 0 UchwaiehN
! Pozytki i przychody Uchwata
16 . z wlasnej dziatalnosci 0 0 0 walnego
(art.S Ust.2UOSM) e e e zgromadzenia
Razem koszty do
17 rozliczenia 13 -
(I4+15+16) e v e e s e R
18 Oplatazl./1m?puz ... [I— e, - XXXXXXXX
Fundusz remontowy-
19 - odpis (art.6 ust3 uosm) Uchwata Rady
VWP puz. e e s mee e e or..

Pozycja 17 zostanie skorygowana o wynik wg. art.6 ust.1 usm. poprzez zwwkszeme kosztéw lub
przychodéw do rozliczenia.
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Do wyzej wymienionych oplat zostang odr¢bnie doliczone koszty utrzymania lokalu czyli:
- energia cieplna,

- woda i kanalizacja,

- wywoéz nieczystosci,

- oplata za domofon.

4.3.Podzial kosztéw cksploatacji mienia do wspélnego korzystania spéldzielni nastepuje
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej zasobéw wg. wzoréw:

Koszty mienia [zt] .
o . = Roczny koszt przypadajgcy na 1 m2 powierzchni
Powierzchnie uzytkowg lokali [m2] uzytkowej lokali

Roczny koszt przypadajacy na 1 m2

pow. uzytkowej lokall [2t/m?]] Miesieczny koszt przypadajgcy na 1 m2

12 m-cy = pow. uzytkowej lokali[zt/m?2]

Gdzie:

powierzchnia wzytkowa lokali w m? = pow. lokali mieszkalnych osiedla Halemba I, Halemba I,
Bykowina.

4.4.Analogicznie dokonuje si¢ podzialu kosztéw mienia ogélnego spéldzielni, biorsc pod
uwage powierzchnie uzytkows lokali mieszkalnych cztonkéw spétdzielni.

4.5.Skladniki oplat na pokrycie kosztéw eksploatacji ustalone wedlug planéw gospodarczych
poszczegdlnych nieruchomosci:

1) Eksploatacja podstawowa ... zV/m?
(zréznicowana wg. grupy uzytkownikéw jak w tabeli 1)
2) Fundusz remontowy nieruchomosci = ... zt/m?
3) Centralne ogrzewanie + ciepla woda

—oplatastata @ ... zt/m?
4) Podgrzani¢ wody — oplata zmienna ... zl/m?
5) Wodaikanalizacia ... zb/m?
6) Wywdz nieczystoéci = 00 .. zlliczba 0s6b w lokalu
7) Optatazawodomierz ... z}/1okal
8) Energia elektryczna wpiwnicy 00 ... zHlokal
9) Fundusz remontowy -mienie @ ... zt/m?
10) Koszty dziatalnosci spot. kult. o§wiatowej ... zt/m?
11) Oplata za domofon ... zl/lokal

Razemdozaplaty = .. z.

4.6.0platy wnosi si¢ co miesigc do ostatniego dnia miesigca. Za date realizacji zaplaty uwaza
sie wplyw srodkéw do kasy lub na rachunek bankowy spéldzielni.
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4.7.0platy przeznacza si¢ wylacznie na pokrycie kosztéw eksploatacji, zgodnie z art.4 ust.1 pkt,
1,214 usm.

4.8. O zmianie wysoko$ci oplat spoldzielnia jest obowigzana zawiadomié czionka spéldzielni,
whasciciela lokalu nie bedscego czlonkiem spéldzielni lub osobg nie bedgcg czlonkiem
spoldzielni, ktérej przystuguje spéldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu co najmniej na
3 miesigce naprzdd na koniec miesigca kalendarzowego.

4.9.Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pismie.

4.10.Na podstawie analizy ponoszonych kosztéw Zarzad GSM ,,Nasz Dom” wylicza wysoko$é
czynszo6w dla najemcéw z uwzglednieniem przepiséw Ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego. i przedstawia ja do akceptacji
Radzie Nadzorcze;j.

Stawka czynszu moze by¢ ujednolicona dla calych zasobéw spéldzielni i moze zawieraé
stosowny zysk.

5. Kalkulacja kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomesci

5.1.Zgodnie z art.4 ust.6' usm. spoldzielnia jest obowigzana, na zadanie cztonka spoldzielni,
wlasciciela lokalu nie bedacego czlonkiem spéidzielni lub osoby nie bedacej czionkiem
spoldzielni, ktdrej przyshuguje spoéldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, przedstawié
kalkulacje wysokosci optat.

5.2 .0 zmianie wysokosci oplat spéldzielnia jest obowigzana zawiadomié osoby wymienione
w pkt. 4.8. co najmniej na 3 miesigce naprzod na koniec miesiaca kalendarzowego.,

5.3.W celu sporzadzenia kalkulacji kosztéw eksploatacji i utrzymania kosztéw nieruchomosci,
nalezy opracowa¢ roczny plan gospodarczy stosujagc si¢ do zapisu art.28 ust.3 uor
wyszczegdllniajgc:
- koszty ogblne spéldzielni,
- koszty mienia og6lnego spétdzielni
~ koszty eksploatacji i utrzymania mienia spéldzielni przeznaczone do wspélnego
korzystania (osiedle),
- koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspoinej,
- koszty eksploataciji i utrzymania lokali,
- koszty remontéw danej nieruchomosci,
- koszty dzialalnosci spolecznej, oswiatowej i kulturalne;j,
~ koszty obshugi technicznej (jesli spoidzielnie posiada wilasne grupy remontowe
i konserwatorskie),
koszty utrzymania dzialu technicznego.
54 Plan gospodarczo-finansowy spéldzielni obejmuje:

- plan kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,
- plan kosztéw dziatalnosci oswiatowej, spotecznej i kulturalne;j,
~ plan kosztéw remontéw nieruchomosci.

5.5.Wynajmowane obiekty komercyjne obcigzone sg kosztami na takich samych zasadach jak.
,.Koszty eksploatacji lokali mieszkalnych” z wyjatkiem kosztéw dziatalnosci spolecznej,
oswiatowej i kulturalnej i odpisu na fundusz remontowy (remonty wykonywane w lokalach
uzytkowych obcigzaja koszty uzyskania przychodéwy).

Lokale uzytkowe nie uczestniczg w pozytkach z art.5 ust.1 usm.

y /

13



Oplaty z tytulu wynajmowania lokali uzytkowych nie stuza wylacznie pokrywaniu kosztow
eksploatacji (z wyjatkiem mediéw) Oplaty z tytulu wynajmowania lokali uzytkowych moga byé
negocjowane lub osiagane w drodze przetargu.

5.6. Koszty jak wyzej nie obcigzajg oplat eksploatacyjnych wynikajacych z art.4 usm.

6. Postanowienia koncowe

6.1. W oparciu o analize kosztéw poniesionych za 3 kwartaly danego roku i przewidywanego
wykonania do konca roku Spédzielnia sporzadza plan gospodarczy na rok nastgpny, ktory
stanowi podstawe do ustalenia oplat na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci.

6.2.Jednostkami rozliczeniowymi kosztéw eksploatacji w zaleznosci od rodzaju kosztéw sg:
- 1m? powierzchni uzytkowej lokalu
- udzial wlasciciela w nieruchomoéci wspdlnej
- osoba zamieszkala (ilos¢ osob ciagle przebywajaca w danym lokalu)
- punkt instalacji domofonowej,
- wskazania urzadzen pomiarowych.

6.3. Traci moc z dniem 31.12.2025 r. Regulamin rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci oraz ustalania oplat na ich pokrycie zatwierdzony uchwata Rady Nadzorczej
nr 8/I1I/10 z dnia 16.02.2010 r, z pézniejszymi zmianami.

Regulamin tguejszy zostal uchwalony przez Rade Nadzorczg Uchwalg nr A4.15
z dnia .46.07%7.2025 r., Z mocg obowigzywania od dnia 01.01.2026 r.

Prze i?j‘,cy Rad!y Nud-./.'orcznj Sekrcmr? Rady Nadzorczej
ﬁ,fﬁ(;m{. Dom «Nasz Dom”
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