Zalacznik nr 1
do uchwaty nr 23/X/2021 z dnia 21.01.2021 r
Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowe;j
im. gen. Bema w Koninie

REGULAMIN
ROZLICZANIA KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI
MIESZKANIOWYMI I UYTKOWYMI ORAZ USTALENIA OPLAT ZA
UZYTKOWANIE LOKALI W ZASOBACH
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ IM. GEN. BEMA W KONINIE

Rozdzial 1
Postanowienia wstepne.

§1

L. Regulamin okre$la zasady rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
w celu ustalenia optat na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania poszczegélnych
lokali w danej nieruchomosci budynkowe;j, eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
wspdlnej w budynku oréz kosztow eksploatacji i1 utrzymania nieruchomosci
stanowigcych mienie Spoéldzielni, zgodnie z postanowieniami Ustawy z dnia 15
grudnia 2000 roku o spoldzielniach mieszkaniowych (tj. Dz. U. z 2003 roku nr 119,
poz. 1116 z pdzn. zm.) i postanowieniami Statutu Spétdzielni.

2. Postanowienia niniejszego regulaminu w stosunku do witascicieli lokali nie bedacych
Cztonkami i Najemcow lokali mieszkalnych stosuje si¢ odpowiednio jak w przypadku

Cztonkéw Spoétdzielni Mieszkaniowej im. gen. Bema w Koninie.

§2
Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi ewidencjonowane s3 odrebnie dla
poszezegblnych nieruchomosei. Okresem rozliczeniowym kosztéw jest rok bilansowy, chyba
ze postanowienia szczegbélowe regulaminu dotyczace niektorych sktadnikéow kosztow lub

przychodéw stanowig inaczej.




§3

1. Podstawa do ustalenia wysokosci optat za uzywanie lokali s ustalenia rocznych
planéw gospodarczo — finansowych SM im. gen. Bema, uchwalane przez Rade
Nadzorczq oraz postanowienia niniejszego regulaminu.

2. Je$li po uchwaleniu planu gospodarczo — finansowego nastepuja zmiany w warunkach
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, to dopuszczalna jest korekta ustalen planu
oraz optat za uzytkowanie lokali.

3. Réznica miedzy rzeczywistymi kosztami a przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w danym roku zwigksza odpowiednio koszty lub przychody tej
gospodarki w nastgpnym roku danej nieruchomosci.

, §4

Zasady dotyczace ustalania kosztow i oplat za uzytkowanie lokali, ktérych posiadacze

ustanowili odrebng wiasnos¢ stosuje sig od 1-go dnia nastgpnego miesigca po dniu zawarcia

umowy przeniesienia-odrebnej wiasnosci lokalu (akt notarialny).

§5

Do rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi z wyjatkiem kosztow

okre$lonych w §6, jednostka rozliczeniowa jest m® powierzchni uzytkowej lokalu.

Uzyte w niniejszych zasadach okreélenia oznaczajg

1) Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego - to powierzchnia wszystkich

pomieszczen znajdujacych sig w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzywania,

takich jak np. : pokoje, kuchnia, przedpokoje, fazienki, ubikacje i tym podobne pomieszczenia

stuzace mieszkalnym i gospodarczym celom uzytkowania. Do powierzchni uzytkowej lokalu

mieszkalnego zalicza si¢ réwniez powierzchnig zajetag pod meble wbudowane badz

obudowane. Nie zalicza sie do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego : balkonow,

loggi, antresol, pralni, suszarni, strychdéw, piwnic.

2) Powierzchnia lokalu uzytkowego — to powierzchnia wszystkich pomieszczen

znajdujacych si¢ w nim oraz pomieszczen przynaleznych takich jak: przedpokoje, korytarze,

tazienki i ubikacje, spizarnie, zamknigte pomieszczenia sktadowe, garaze, komérki itp. Do

powierzchni lokalu uzytkowego zalicza sie réwniez powierzchni¢ zajeta przez meble

whudowane i obudowane oraz powierzchnie zajeta przez urzadzenia techniczne zwigzane z
funkcja danego lokalu. Powierzchni¢ pomieszczen stuzacych kilku uzytkownikom lokali (np.

Wspolny korytarz, wspdlne urzadzenia sanitarne) nalezy doliczyé w czgéciach

‘proporcjonalnych do powierzchni poszczegdlnych lokali.
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3) Nieruchomo$¢ — to wyodrebniony budynek lub budynki wraz z przynaleznym
gruntem, w ktorych okreslono przedmiot odrgbnej wlasnosci.

4) Nieruchomo$¢ wspélna — to grunt oraz wszystkie cz¢sci budynku lub budynkéw wraz
z urzqdzéniami, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku pojedynczego uzytkownika lokalu. Do
czesci wspdlnych zaliczamy w szczegdlnosci : fundamenty, mury, konstrukcje, elewacje,
stropy, dach, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia pralni, suszarni, wdézkownie,
pomieszczenia techniczne, instalacje: centralnego ogrzewania i cieplej wody, wodno-
kanalizacyjne, elektryczne, domofonowe, gazowe itp.

5) Mienie Spétdzielni — to nieruchomosci budynkowe i gruntowe, budowle i mata
architektura shuzace prowadzeniu przez Spoéldzielni¢ dzialalnosci administracyjne;j,
gospodarczej i innej. '
6)  Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej — stanowia dochéd z tytutu najmu
lokali uzytkowych w danej nieruchomosci i inne przychody np. za dodatkowa piwnice,
korzystanie z pralni itp., pozytki ewidencjonowane sga odrgbnie na poszczegdlne
nieruchomosci.

7) Pozytki i inne przychody z wlasnej dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni — jest to
dochdd, ktéry generuje Spéldzielnia z gospodarki wlasnym mieniem i, dziatalnosci

gospodarczej. Dochdd pozostaje do decyzji Walnego Zgromadzenia Czlonkow.

Rozdzial I1
Zasady kwalifikowania kosztow.
§6
Koszty eksploatacji i utrzymania lokali w danej nieruchomosci stanowig :
1) Koszty dostawy energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania i podgrzania wody

rozliczane na poszczegolne lokale,

2) Koszty dostawy zimnej wody oraz koszty odbioru $ciekéw rozliczane na poszczegélne
lokale,
3) Koszty wywozu nieczystosci statych,
4) Koszty rozliczenia centralnego ogrzewania.
§7
1. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnej w nieruchomosci stanowig:

1) koszty eksploatacji i utrzymania TV AZART,

2) koszty konserwacji instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody,



3) koszty konserwacji instalacji wodociggowo — kanalizacyjnej,

4) koszty konserwacji instalacji elektryczne;j,

5) koszty konserwacji instalacji gazowej,

6) koszty konserwacji instalacji dombfonowej,

7) koszty konserwacji (nie wymienione w pkt. 1-6) cze$ci wspolnych nieruchomosci
w zakresie nalezacym do Spotdzielni,

8) koszty ustug kominiarskich,

9) podatek od nieruchomosci,

10) koszty ubezpieczenia majatkowego,

11) koszty energii cieplnej zuzywanej do ogrzania pomieszczefi wspdlnych,

12) koszty energii elektrycznej nieruchomosci wspdlne;j,

13) koszty dostawy wody i odprowadzenia $ciekéw do nieruchomosci wspolnej,

| ' 14) koszty utrzymania czystosci nieruchomosci wspélnych,

15) koszty utrzymania terenéw zielonych, urzadzen malej architektury, placow zabaw
itp.,

16) koszty remontéw lokali ustugowych w nieruchomosci wspdlnej,

17) udziat w kosztach utrzymania mienia Spétdzielni,

18) koszty zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng.

2. Koszty odpisu na fundusz remontowy, ktérego wysokos¢ zatwierdza Rada Nadzorcza

Spotdzielni.

§8
Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomodci stanowiacych mienie Spétdzielni w podziale
na grupy :
- 1. Mienie wykorzystywane bezposrednio do dziatalnosci podstawowej Spotdzielni t.
biuro i inne pomieszczenia gospodarcze — koszty eksploatacji i utrzymania tych
nieruchomosci stanowig koszty wymienione w §6 oraz §7.
2. Mienie — lokale ustugowe oraz grunty — przeznaczone do wynajmu lub dzierzawy —
koszty eksploatacji i utrzymania tych nieruchomosci stanowia koszty wymienione w
§6 oraz §7. |
3. Mienie — nieruchomosci gruntowe — przeznaczone do wspdlnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okre$lonych budynkach lub osiedlu — koszty eksploatacji i

utrzymania tych nieruchomosci stanowig :




a) podatek od nieruchomosci i optata za wieczyste uzytkowanie,

b) koszty o$wietlenia terenu,

¢) Kkoszty utrzymania czystosci,

d) koszty utrzymania zieleni, urzadzen malej architektury, placow zabaw,
sportowych — ich wyposazenia itp.,

e) koszty remontéw i konserwacji nawierzchni drég, chodnikoéw, parkingdw,

f) koszty pozostate zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
Spotdzielni,

g) pozostate koszty zarzady nieruchomosciami wspdlnymi.

Rozdzial 111

Zasady rozliczania kosztow.

§9

Rozliczanie kosztéw eksploatacji i utrzymania poszczegdlnych lokali w nieruchomosei o

ktorych mowa w §6, odbywa si¢ wg nastgpujacych zasad :

1.

kosztéw dostawy energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania i podgrzania wody
do poszczegodlnych lokali okresla ,,Regulamin rozliczania kosztéw dostaviy ciepta do
budynkéw, kosztow dokonywania rozliczen z uzytkownikami lokali za centralne
ogrzewanie i podgrzanie wody w Spoéldzielni Mieszkaniowej im. gen. Bema w
Koninie”,

kosztéw dostawy wody zimnej i odbioru $ciekéw do poszczegdlnych lokali okresla
»Regulamin rozliczania zuzycia zimnej wody i kanalizacji oraz ustalania odplatnosci
w Spétdzielni Mieszkaniowej im. gen. Bema w Koninie”,

Koszty wywozu nieczystosci statych rozlicza si¢ na poszczegdélne nieruchomosci.
Kazda nieruchomo$é Spoétdzielni przyporzadkowana jest do okreslonej altany
$mietnikowe]j. Koszty wywozu nieczystosci statych rozlicza si¢ osobno na lokale
mieszkalne i uzytkowe. Za podstawe ustalenia kosztow wywozu nieczystosci na lokale
mieszkalne i lokale uzytkowe przyjmuje si@ liczbe os6b zgltoszonych w danej
nieruchomosci.

Koszty rozliczenia cehtralnego ogrzewania rozlicza si¢ na poszczegdélne lokale
proporcjonalnie do liczby zamontowanych podzielnikéw kosztow ciepla lub

miernikow ciepta w danej nieruchomosci.




§10
1. Rozliczanie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnych.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnych ewidencjonuje si¢

‘od‘re;bnie dla’kazdej nieruchomosci w oparciu o faktyczne koszty dotyczace danej

nieruchomosci wynikajace z faktur lub innych dokumentow potwierdzajacych ich

poniesienie. O ile nie jest mozliwe okreslenie kosztow przypadajacych na dang
nieruchomoé¢ a dotycza one kilku nieruchomosci, koszty te rozlicza si¢
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowych tych nieruchomosci  stanowigcych
podstawe ustalania udzialéw w nieruchomosci wspélnej.

2. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnej, o ktorej mowa w §7
rozlicza sie na poszczego6lne lokale nastgpujgco :

Podatek od nieruchomosci — rozliczany jest odrgbnie dla lokali mieszkalnyéh,

» uzytkowych ze wzgledu na zréznicowanie stéwek tego podatku:
< a) Dla lokali o statusie odrgbnej wiasnosci — koszty te rozliczane sg bezposrednio
przez whadciciela z wiasciwym terenowo organem podatkowym,

b) Dla pozostatych lokali podstawa rozliczania tych kosztow sa taczne koszty
dotyczace tych lokali w danej nieruchomosci. Jednostkg rozliczeniows jest 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu. O ile w lokalu mieszkalnym prowadzona jest
dziatalno$é gospodarcza to lokal lub jego czgs¢, w ktdrej jest ona prowadzona —
opodatkowany jest wg obowiazujgcej stawki podatku.

3. Pozostate koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnych, o ktérych mowa

w §7 rozlicza si¢ proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu w nieruchomosci.

o §11

o Rozliczanie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci —stanowigcych mienie
Spétdzielni :
1. Koszty mienia wykorzystywanego bezposrednio do dziatalnosci podstawowej

Spotdzielni (biuro, zapleczy magazynowych ustalonych wg. zasad, o ktorych mowa w
§8 pkt.1) obcigzajg koszty dziatalnosci Spétdzielni.

2. Koszty mienia (lokali uzytkowych, gruntu) przeznaczonego do wynajmu lub
dzierzawy — taczne koszty eksploatacji i utrzymania tych nieruchomosci ustalone wg
zasad ujetych w §8 pkt 2, obciazaja koszty zwigzane z ich wynajmem i dzierzawa.

3. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie Spotdzielni

przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych




budynkach rozlicza si¢ proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali w tych

nieruchomosciach.

| §12

Zasady tworzenia funduszu remontowego oraz zasady rozliczania zaliczek na poczet kosztéw

remontow

1.

Spotdzielnia tworzy fundusze na remonty mienia Spéldzielni i nieruchomosci
mieszkalnych. Odpisy na fundusz obciazajz koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

Nie wykorzystany lub przekroczony w ciggu roku fundusz remontowy przechodzi na
rok nastepny.. '

Szczegbtowy zakres tworzenia i wydatkowania $rodkéw z funduszy remontowych
okresla ,,Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego w Spétdzielni
Mieszkaniowej im. gen. Bema w Koninie”.

Uzytkownicy lokali mieszkalnych, bedacy Cztonkami Spétdzielni i wlasciciele lokali
mieszkalnych nie bedacy Czlonkami Spétdzielni wnosza oplate eksploatacyjng —
fundusz remontowy w wysokosci ustalonej przez Rade Nadzorcza Spoéldzielni
Mieszkaniowej im. gen. Bema w Koninie.

Spoldzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomogci ewidencje wpltywow i

wydatkéw funduszu remontowego.

§13

Zasady rozliczania zobowigzan Spétdzielni z innych tytutow.

Zobowigzania Spétdzielni rozliczane s na poszczegélne lokale w zaleznosci od tytutu, wg

ktérego powstaty.

Rozdzial IV

Zasady ustalania oplat za uzytkowanie lokali.

§14
Optaty na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania lokali w danej nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie planu kosztéw zarzadzania okreglona nieruchomoscia na dany
rok. Plan ten sporzadza si¢ w oparciu o wykonanie kosztéw roku poprzedniego, wynik

finansowy nieruchomosci za rok poprzedni i planowane pozytki z nieruchomosci

wspdlne;j.



2. Oplaty na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania lokali ustala sie nastgpujaco :

a) Oplaty na pokrycie kosztow dostawy ciepla na cele centralnego ogrzewania i

podgrzania wody ustala si¢ zgodnie z ,Regulaminem rozliczania kosztow dostawy
giepla do budynkow, kosztow dokonywania rozliczen z uzytkownikami lokali za
centralne ogrzewanie i podgrzanie wody W Spotdzielni Mieszkaniowej im. gen.
Bema w Koninie”.

b) Oplaty na pokrycie kosztow dostawy zimnej wody i odbioru $ciekéw ustala sig
zgodnie z ,,Regulaminem rozliczania kosztow zbiorowego zaopatrzenia w wodg 1
zbiorowego odprowadzania Sciekéw oraz ustalania oplat W Spotdzielni
Mieszkaniowej im. gen. Bema w Koninie”.

¢) Oplatg za wywoz nieczystosci statych ustala si¢ na podstawie zgtoszonych 0sob,
zamieszkujacych w danym lokalu.

_ 3.  Wysoko$¢ optaty eksploatacyjnej dla danej nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
planu kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnych i nieruchomosci
Spoétdzielni przeznaczonych do wsp6lnego korzystania. Opfate uchwala Rada
Nadzorcza Spotdzielni Mieszkaniowej im. gen. Bema w Koninie.

4. W przypadku mieszkah najmu (czynsz) i mieszkan bez tytulu prawnego
(odszkodowanie)  za uzytkowanie mieszkania ustala Zarzad Spotdzielni
Mieszkaniowej im. gen. Bema W Koninie w wysokosci co najmniej pokrywajacej

petne koszty utrzymania.

Rozdzial V
Zasady rozliczania pozytkéw i innych przychodéw Spoldzielni.
§15
Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej W czesci przekraczajacej wydatki
zwigzane Z j€j eksploatacjg 1 utrzymaniem przeznacza sie na pokrycie kosztow
utrzymania tej nieruchomosci.
2. Pozytki i inne przychody z wlasnej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni, decyzja
Walnego Zgromadzenia Cztonkéw, przeznacza sig W szczegoblnosci na :
a) pokrycie kosztow zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci W
zakresie obcigzajacym Czionkow,
b) fundusz remontowy Spotdzielni, N
¢) fundusz zasobowy Spotdzielni.




¢

Rozdzial VI
Rozliczenie kosztéw i oplat wnoszonych na poczet tych kosztow .
§16

1. Réznica miedzy kosztami a wnoszonymi optatami z tytutu uzytkowania lokali
mieszkalnych nieruchomosci zwigksza odpowiednio koszty lub przychody tej
nieruchomosci w roku nastepnym danej nieruchomosci.
Zasada ta nie dotyczy kosztéw i oplat z tytutu centralnego ogrzewania, podgrzania
wody i zimnej wody oraz kanalizacji — roznice z tego tytulu rozliczane sg w
odpowiednich okresach - rozliczeniowych zgodnie z odrebnymi regulacjami

dotyczgcymi ich rozliczania.

Rozdzial VII
Terminy wnoszenia oplat za uzytkowanie lokali.
| §17

1. Oplaty za uzytkowanie lokali wnoszone sag W okresach miesiecznych w terminie
okreslonym w Statucie Spétdzielni tj. z géry do dnia 15 kazdego miesigca.

2. Obowigzek uiszczania oplat powstaje z dniem postawienia przez Spotdzielni¢ do
dyspozycji lokalﬁ, a ustaje z dniem przekazania lokalu Spétdzielni.

3. Za wnoszenie oplat za uzywanie lokali solidarnie z Czlonkami Spotdzielni lub
wiascicielami lokali i posiadaczami spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu,
nie bedgcymi Czlonkami Spétdzielni odpowiadajg :

1) Stale zamieszkujace z nimi w lokalu osoby pelnoletnie, z wyjatkiem
petnoletnich zstepnych pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie
korzystajace z lokalu,
2) Odpowiedzialno$é oséb, o ktérych mowa w ust. 3 pkt. 1 ogranicza si¢ do
wysokosci oplat naleznych za okres ich stalego zameldowania lub faktycznego
korzystania z lokalu.

4. Od nie wptaconych w terminie naleznosci Spétdzielnia pobiera odsetki ustawowe.

Postanowienia koncowe.

Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za
uzytkowanie lokali w Spotdzielni Mieszkaniowej im. gen. Bema w Koninie zatwierdzony
Uchwala Rady Nadzorczej nr 23/X/2021 r. z dnia 21.01.2021 r. obowiazuje

od 1 stycznia 2021 roku z dniem wejécia w zycie niniejszego Regulaminu, traci moc




obowigzujacy ,,Regulamin rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i
ustalania optat za uzytkowanie lokali w Spéldzielni Mieszkaniowej im. gen. Bema w

Koninie” zatwierdzony Uchwalg Rady Nadzorczej nr 11/V1/08 z dnia 21.04.2008 r.

Sekretarz Przewodniczacy
Rady Na?gorczej Rady Nadzorczej

/Anita Szym%ﬁska—Cieélak/ /Jacek Stasinski/
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