REGULAMIN

Ustalania i rozliczania kosztow eksploatacyjnych i remontowych
w Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Gwarkow”






Regulamin niniejszy zostatl opracowany m.in. w oparciu o:

1.

1. Ustawe z dnia 16 wrzes$nia 1982r. prawo spotdzielcze (z pézn. zm.)
2. Ustawe z dnia 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych (z p6zn. zm.)
3. Statut Spoldzielni Mieszkaniowej "GWARKOW" w Gliwicach

I. POSTANOWIENIA OGOLNE

§1

Regulamin okresla zasady rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi na

poszczegoOlne lokale oraz zasady ustalania optat za uzywanie lokali mieszkalnych,

uzytkowych 1 garazy zaymowanych jako :

spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,

spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,

odrebng wihasnos¢ lokalu,

najem lokalu uzytkowego,

e bez tytutu prawnego.

Dla potrzeb niniejszego Regulaminu wprowadza si¢ nastgpujace pojecia:

1) uzytkownik lokalu:

e czlonek spoéldzielni posiadajacy spotdzielcze prawo do lokalu (lokatorskie,
wlasnosciowe) lub prawo odrebnej wtasnosci lokalu,

e osoba nie bedaca cztonkiem spotdzielni, posiadajgca prawo odrgbnej wiasnosci
lokalu,

e najemca lokalu,

e osoba zajmujaca lokal bez tytutu prawnego.

2) lokal — samodzielny lokal mieszkalny lub niemieszkalny (lokal uzytkowy, garaz),

3) lokal mieszkalny - wydzielony trwatymi §cianami w obrebie budynku zespot izb
przeznaczony na staty pobyt ludzi, ktéry wraz z pomieszczeniami przynaleznymi stu-
zy zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych,

4) lokal niemieszkalny - pomieszczenie lub zespot pomieszczen wydzielony statymi
przegrodami budowlanymi niebedacy mieszkaniem (lokal uzytkowy, pomieszczenie
gospodarcze, garaz),

5) udzial w nieruchomosci wspélnej - stosunek powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszyst-
kich lokali wraz z powierzchniami pomieszczen przynaleznych znajdujacych si¢ w da-
nej nieruchomosci okreslony w tresci prawomocnych uchwat Zarzadu Spotdzielni
okreslajacych przedmiot odrgbnej wasnosci w poszczegdlnych nieruchomosciach,

6) powierzchnia uzytkowa lokalu- powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposdb uzywania

7) nieruchomo$¢ — dziatka niezabudowana lub zabudowana budynkiem lub budynkami
mieszkalnymi albo budynkami o innym przeznaczeniu trwale zwigzanymi z gruntem,
dla ktorych zatozona jest ksigga wieczysta,

8) nieruchomos$¢é wspélna — grunt oraz cz¢sci budynku lub budynkow 1 urzadzenia,
ktore nie stuzg do wytacznego uzytku wtascicieli poszczegdlnych lokali,

9) mienie Spéldzielni — nieruchomos$ci niezabudowane i zabudowane lub ich czgsci
w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacej poszczegdlnym wilascicielom
odrgbnej wlasnosci lokali lub praw z nig zwigzanych (art. 40 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych),



10) pozytki — przychody z najmu lokali, powierzchni ogdlnego uzytku, dzierzawy gruntu
itp., ktére shuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomosci.

I1. KOSZTY GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

§2

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujag wszystkie ponoszone przez
Spotdzielnie wydatki zwigzane z eksploatacja i1 utrzymaniem lokali 1 nieruchomosci,
w szczegdlnosci:

1) koszty dostawy wody i odprowadzania $ciekow oraz wymiany wodomierzy,

2) koszty ciepta dla potrzeb centralnego ogrzewania,

3) koszty ciepta dla potrzeb podgrzania wody,

4) koszty wywozu nieczystosci,

5) koszty energii elektrycznej zuzywanej na potrzeby nieruchomosci,

6) koszty utrzymania domofonow,

7) podatek od nieruchomosci,

8) opflata przeksztatceniowa,

9) optata za wieczyste uzytkowanie,

10) koszty konserwacji budynkow, budowli, urzadzen i instalacji,

11) koszty obowigzkowych przegladow,

12) odpis na fundusz remontowy,

13) koszty utrzymania cze¢sci wspolnych,

14) koszty zarzadzania i administracji,

15) inne koszty nie wymienione w pkt 1- 14, a zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci.

III. ZASADY USTALANIA OPLAT ZA UZYTKOWANIE LOKALI

§3
Podstawowymi jednostkami rozliczeniowymi s3:
1) m?powierzchni uzytkowej lokalu,
2) udziat lokalu w nieruchomosci wspodlne;,
3) inne, o ile dotycza oplat niezaleznych od Spoétdzielni, a pozostaja w zgodnosci
z obowigzujacymi przepisami prawa.

§4
Zarzad Spoldzielni prowadzi odrgbnie dla kazdej nieruchomosci w ramach kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi:

1) ewidencje ponoszonych przez Spotdzielni¢ kosztow eksploatacyjnych wg faktycznie
wykonanego zakresu i1 kosztu robdt lub ustug, badz zakupéw dla danej nieruchomosci.
Koszty majace zwigzek z wieloma nieruchomos$ciami (jezeli nie mozna ich
bezposrednio odnies¢ do nieruchomosci) rozliczane sg poprzez ich proporcjonalny
podziat w stosunku do powierzchni uzytkowej poszczegélnych budynkow,

2) ewidencje wplywoéw 1 wydatkow funduszu remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Ewidencja wptywow i wydatkow funduszu
remontowego uwzglednia wszystkie wplywy 1 wydatki funduszu remontowego na
poszczegbdlne nieruchomosci.



§5

1. Wysoko§¢ zaliczkowych oplat na pokrycie kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi wynika z rocznego planu finansowo - gospodarczego nieruchomosci
uchwalonego przez Rad¢ Nadzorcza.

2. Planowane oplaty, o ktorych mowa w ust. 1, moga by¢ wigksze do 10% w stosunku do
istniejacych stawek, na poczet przysztych zmian optat.

3. W przypadku gdy po uchwaleniu planu finansowo — gospodarczego nastgpi istotna zmiana
cen wptywajaca na wzrost kosztoéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dopuszczalna
jest korekta planu oraz zmiana wysokos$ci stawek optat.

4. Okresem rozliczeniowym eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, za wyjatkiem kosztow
niezaleznych od Spotdzielni, sg okresy roczne, pokrywajace si¢ z latami kalendarzowymi.

5. Roéznica migdzy rzeczywistymi kosztami, a przychodami z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w danym roku zwigksza odpowiednio koszty lub przychody tej
gospodarki w roku nastepnym.

§ 6
Obowigzek uiszczania zaliczkowych optat za lokal powstaje z dniem wuzyskania tytulu
prawnego do lokalu lub wej$cia w jego posiadanie lub wiadanie.

§7
1. Spotdzielnia prowadzi centralny fundusz termomodernizacji w celu dokonczenia sptaty
kosztow poniesionych na termomodernizacj¢ wszystkich budynkéw Spoétdzielni.
2. Po sptaceniu wszystkich kosztow poniesionych na termomodernizacj¢ budynkoéw fundusz
ulega rozwigzaniu.

IV. PODZIAL I ROZLICZANIE KOSZTOW

§ 8

1. Koszty dostawy wody i odprowadzania §ciekéw oraz wymiany wodomierzy rozlicza si¢
zgodnie z zasadami okreslonymi w ,Regulaminie rozliczania kosztéw dostawy oraz
zuzycia wody 1 odprowadzania $ciekéw”.

2. Koszty dostawy ciepla dla potrzeb centralnego ogrzewania oraz dla potrzeb podgrzania
wody rozlicza si¢ zgodnie z zasadami okre§lonymi w ,,Regulaminie rozliczania kosztow
dostawy oraz zuzycia energii cieplnej dla potrzeb centralnego ogrzewania i podgrzania
wody uzytkowej w zasobach SM ,,GWARKOW” w Gliwicach”

§9

Koszty wywozu nieczystosci sg ustalane zgodnie z Uchwata Rady Miasta.

§10
Koszty energii elektrycznej zuzywane] na potrzeby oswietlenia cze¢sci wspoOlnych
nieruchomosci (np. korytarze piwniczne, klatki schodowe) rozliczane sg na podstawie faktur,
ustalajac stawke rozliczeniowa w zl/lokal.

§ 11
Koszty utrzymania domofonow finansowane sg z funduszu domofonowego.
. Obcigzenie poszczegbdlnych lokali za konserwacje¢ domofonow ustala si¢ wg stawek
w zl/lokal.
3. Optata na fundusz domofonowy ustalana jest uchwatg Rady Nadzorczej w wysokosci
zabezpieczajacej pokrycie kosztow wymienionych w pkt 5 niniejszego paragrafu.
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4. Brakujacg do wykonania zaplanowanego zadania cze$¢ srodkdéw finansowych, Zarzad
moze doraznie w formie pozyczki uzupeti¢ ze srodkéw funduszu remontowego.

5. W ramach optaty pobieranej przez Spotdzielni¢ na konserwacje domofonow pokrywane
s koszty nastepujacych robot:
1) wymiany kaset domofonowych,
2) wymiana przewodow,
3) czyszczenie 1 naprawa podtaczen przewodow,
4) sprawdzenie i naprawa zabezpieczen przewodow,
5) sprawdzenie 1 naprawa urzadzen elektronicznych,
6) okresowe przeglady i utrzymanie instalacji w nalezytym stanie.

6. Koszt wymiany unifonéw (urzadzen odbiorczych instalowanych w lokalu mieszkalnym)
pokrywa uzytkownik lokalu mieszkalnego we wlasnym zakresie.

§ 12

1. Optacany przez Spoéldzielnie podatek od nieruchomosci jest ewidencjonowany
i rozliczany w rozbiciu na:

e podatek od gruntu wchodzacego w sktad nieruchomosci,
e podatek od lokali mieszkalnych,
e podatek od lokali uzytkowych, garazy.

2. Podatek obcigzajacy poszczegdlne lokale ustala sie proporcjonalnie dom  ? powierzchni
uzytkowej lokali z uwzglednieniem charakteru danego lokalu (mieszkalny, uzytkowy,
garaz) i wynikajacej z niego wysokosci obcigzen,

3. Uzytkownicy lokali stanowigcych odrebng wlasno$¢ rozliczaja si¢ z tytutu podatku od
nieruchomosci indywidualnie z Gmina.

§ 13
1. Ponoszona przez Spoéidzielni¢ optate przeksztalceniowa gruntu rozlicza si¢ na
poszczegblne lokale proporcjonalnie do m? powierzchni uzytkowej lokali.
2. Uzytkownicy lokali stanowigcych odrgbna wlasnos$¢, rozliczaja si¢ z tytulu oplaty
przeksztalceniowej indywidualnie z Gming.

§14

1. Ponoszone przez Spétdzielni¢ oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntow niezabudowanych
na cele mieszkalne rozliczane sg na wszystkie lokale proporcjonalnie dom  * powierzchni
uzytkowej tych lokali.

2. Ponoszone przez Spoétdzielni¢ optaty za wieczyste uzytkowanie gruntow zabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe garazowa rozliczane sg na wszystkie garaze posadowione
na danej nieruchomosci proporcjonalnie do m? powierzchni uzytkowej tych garazy.

3. Uzytkownicy garazy stanowigcych odrgbna wlasno$é, rozliczaja si¢ z tytulu optat za
wieczyste uzytkowanie indywidualnie z Gming

§15
Koszty obowigzkowych przegladéw budynkéw, budowli, urzadzen, instalacji
i infrastruktury wynikajace z przepisow ustalane s3 w zl/lokal na podstawie faktur
wystawionych za te ustugi.

§16
1. Odpis na fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych obcigzajacy lokale jest ustalany
wg stawek w zt/m?* powierzchni uzytkowej lokalu.



2. Okreslone przez Rade Nadzorcza stawki odpisow moga by¢ zroznicowane dla
poszczegblnych nieruchomosci w zalezno$ci od ich potrzeb.

3. Ponoszone przez Spoldzielni¢ rzeczywiste koszty robot remontowych pokrywane sg
srodkami zgromadzonymi na funduszu remontowym, zgodnie z ustaleniami planu
remontowego zatwierdzonego przez Rad¢ Nadzorcza.

§17

1. Finansowanie przedsiewzig¢ remontowych do czasu zakonczenia rozliczenia kosztow

poniesionych w Spotdzielni na termomodernizacj¢ wszystkich nieruchomosci
realizowane jest w taki sposob, ze z funduszu remontowego gromadzonego
w poszczegolnych nieruchomos$ciach naliczony jest odpis w wysokosci 80%
1 przekazywany na fundusz remontowy centralny, z ktorego wykonywana jest
termomodernizacja. Srodki te podlegaja zwrotowi w kolejnych latach.

2. W przypadku zbycia prawa do lokalu w okresie, o ktorym mowa w ust.1, nabywca lokalu
uczestniczy w finansowaniu termomodernizacji na zasadach okreslonych w tym ustepie.

§ 18
W zakresie ponoszenia kosztow utrzymania i eksploatacji czesci wspolnych, w tym kosztow
zwigzanych z remontami, wszyscy uzytkownicy lokali, niezaleznie od posiadanego tytulu
prawnego, ponosza koszty naliczane w zt/m?* powierzchni zajmowanego lokalu.

§ 19
Do czg¢s$ci wspodlnych danej nieruchomosci przyjmowanych do rozliczen kosztoéw utrzymania,
zalicza si¢ w szczegolnosci :

e klatki schodowe,

e Kkorytarze,

e pomieszczenia wspolnego uzytku (wozkownie, pralnie, suszarnie, strychy - jezeli nie
zostaly wymienione w uchwale Zarzadu okreslajacej przedmiot odrgbnej wtasnos$ci
lokali, jako wlasnos$¢ Spétdzielni),

dachy,

elewacja,

stolarka klatek schodowych i korytarzy piwnicznych,

posadzki balkonowe w czg¢sci konstrukcyjnej (bez oktadzin zewnetrznych),

instalacja centralnego ogrzewania wraz z zaworem odcinajacym (bez grzejnika),

piony instalacji wodnej wraz z podej$ciem do zaworu i z zaworem odcinajagcym wodg,
piony instalacji kanalizacyjnej wraz z podejsciami do pierwszego kielicha,
umozliwiajacego podtaczenie poziomu sanitarnego,

przylacza wodno-kanalizacyjne i sanitarne do budynku,

instalacja gazowa wraz z zaworami odcinajacymi bez urzadzen i przyboréw
gazowych,

chodniki,

drogi,

place zabaw,

altany $mietnikowe,

miejsca postojowe,

tereny zielone,

instalacja elektryczna od rozdzielni gléwnej w budynku do zaciskow
przedlicznikowych w lokalu,

e instalacja o$wietlenia zewngtrznego,



konstrukcja budynku,

instalacja odgromowa,

przewody kominowe (bez kratki wentylacyjnej ),

piony instalacyjne z zabudowg (bez oktadzin zewnetrznych tj. kafle, tapety itp.),
pomieszczenia uzytkowe spetniajace funkcje techniczne,

wszystkie inne elementy budynku wewnetrzne i zewngtrzne umozliwiajace
prawidlowe funkcjonowanie danej nieruchomosci, a takze te, ktore nie stuza
wylacznie uzytkownikowi danego lokalu.

§20

1. Koszty prac remontowych 1 konserwacyjnych wykonywanych w lokalu,
z pominigciem czesci wspdlnych danej nieruchomosci, obcigzaja bezposrednio
uzytkownika lokalu.

2. W przypadku prac na instalacji centralnego ogrzewania wymagajacych spuszczenia
wody z instalacji uzytkownik lokalu ponosi koszty spuszczenia wody i ponownego
napeltnienia instalacji, ktore ustalone sg ryczattowo w zl/lokal, niezaleznie od ilosci
pionéw, zgodnie z oferta firmy zewnetrznej obslugujacej Spotdzielni¢ w ramach
ustugi zwigzanej z konserwacjg zasobow.

§21
1. Koszty zarzadzania 1 administracji obejmujg koszty zarzadzania nieruchomos$ciami
oraz koszty zarzadzania mieniem Spotdzielni. Do kosztéw tych naleza:

e koszty utrzymania lokali administracyjnych, w tym: centralne ogrzewanie,
energia elektryczna, woda i kanalizacja, podatek od nieruchomosci, wieczyste
uzytkowanie, utrzymanie czystosci, remonty, konserwacje 1 przeglady, wywoz
nieczystosci komunalnych i inne,

e koszty osobowe wraz z ustawowymi $wiadczeniami spolecznymi z tytutu
umow o prace, umowy zlecenia i o dzieto, ustawowe §wiadczenia socjalne,
delegacje, szkolenia oraz inne §wiadczenia na rzecz pracownikow,

e ustugi bankowe, pocztowe, telekomunikacyjne, poligraficzne, informatyczne,
ochrony obiektu, BHP,

e koszty ubezpieczenia,

e odpisy amortyzacyjne,

e pozostale koszty, w tym: badanie bilansu, materialy biurowe, koszty prasy
i wydawnictw, koszty uzywania samochodow prywatnych do celow
stuzbowych, dozdr, prowizje bankowe, ogloszenia prasowe, wydatki
reprezentacyjne, naprawy wyposazenia 1 inne,

e obstuga organdéw spotdzielczych, w tym: wynagrodzenia czlonkéw Rady
Nadzorczej i Zarzadu jako organéw samorzadu spotdzielczego, szkolen,
materiatow biurowych, zebran czlonkowskich 1 walnego zgromadzenia
cztonkow, sktadki na Zwigzek Rewizyjny, koszty lustracji, pozostate koszty
zarzadzania mieniem spoéldzielni,

e obstluge prawng, optaty sagdowe 1 skarbowe.

§ 22
1. Koszty zarzadzania i administracji dla nieruchomosci zarzadzanych przez Spotdzielni¢ sa
kalkulowane dla kazdej ich pozycji skladowej jako element planu gospodarczego
i rozliczane w zt/m? powierzchni uzytkowej lokalu.



2. Uzytkownicy lokali pokrywaja koszty zarzadzania 1 administracji wnoszac zaliczki,
zwane stawka eksploatacyjna.

V. UTRZYMANIE 1 KONSERWACJA BUDYNKOW, BUDOWLI,
URZADZEN INSTALACYJNYCH.

§ 23

Koszty utrzymania i konserwacji budynkéw, budowli i urzadzen instalacyjnych obejmuja:
e konserwacj¢ i utrzymanie instalacji wodno-kanalizacyjnych i gazowych,

konserwacje i utrzymanie instalacji elektrycznej oraz odgromowe;j,

badanie instalacji elektrycznej oraz odgromowej,

badanie instalacji gazowej,

ustugi kominiarskie, w tym badania i czyszczenie przewodow kominowych,

utrzymanie czystosci, zieleni, od$niezanie nieruchomosci w tym dachdéw, zbijanie

sopli itp.,

energi¢ elektryczng dla czgséci wspolne;,

e dezynsekcje, dezynfekcje 1 deratyzacje pomieszczen wspdlnego uzytku, a takze
mieszkan w uzasadnionych przypadkach na wniosek administracji i po akceptacji
Zarzadu,

e transport w zakresie obstugi nieruchomosci,

e ubezpieczenie i umorzenie wartosci budynkow,

e pozostale koszty eksploatacji, w tym m.in.: proste naprawy, naprawa i konserwacja
wiat  $mietnikowych, wustugi geodezyjne, dorgczanie oplat czynszowych
i korespondencji spotdzielczej, materiaty (m.in. piasek, sadzonki ) i inne,

e inne koszty, niezaliczone do robdt remontowych.

§ 24

1. Koszty utrzymania i konserwacji budynkéw, budowli, urzadzen i instalacji kalkulowane
i rozliczane sg na m * powierzchni uzytkowej dla kazdej nieruchomosci i stanowig cze$é
sktadowa optaty eksploatacyjne;.

2. Uzytkownicy lokali pokrywaja koszty konserwacji oraz koszty dotyczace utrzymania
pozostatego mienia Spotdzielni, poza nieruchomos$ciami mieszkalnymi, o ile nie sa
w calo$ci pokryte z gospodarki tym mieniem, proporcjonalnie wnoszac zaliczki w zt/m
powierzchni uzytkowej lokalu.
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VI. DOSTARCZANIE PAKIETU PODSTAWOWEGO TV KABLOWEJ

§ 25
1. Spoéldzielnia zapewnia dostgp do odbioru stacji RTV poprzez udostgpnienie
nieruchomosci operatorom upowaznionym do $wiadczenia takich ustug.
2. Indywidualne montowanie anten RTV przez uzytkownikéw lokali moze si¢ odby¢
wylacznie w wyznaczonych miejscach, za pisemng zgoda Spotdzielni i nie moze narazac
na szkod¢ lub niszczenie substancji budowlanej, a takze musi by¢ zgodne z warunkami
wyznaczonymi przez administracje¢ Spotdzielni.
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VII. OPLATY ZA GARAZ

§ 26

Uzytkownicy garazy zobowigzani sg wnosi¢ do Spotdzielni optaty obejmujace:

1)  koszty zarzadzania i administracji

2)  podatek od nieruchomosci

3)  oplate za wieczyste uzytkowanie
Optaty za garaz naliczane sg w zl/m?* powierzchni garazu.
Koszty konserwacji, remontow i utrzymania czysto$ci w obrebie garazy uzytkownicy
ponosza we wlasnym zakresie.
Spoldzielnia, na wniosek wszystkich uzytkownikéw garazy w danym zespole
garazowym, moze zleci¢ wykonanie konserwacji lub remontu w obrgbie tego zespotu
garazowego pod warunkiem ustalenia sposobu pokrycia kosztow zwigzanych z ich
wykonaniem.
W przypadku wykonywania prac zwigzanych z konserwacja lub remontem garazy za
zgoda wszystkich uzytkownikow danego zespolu garazowego tworzony jest fundusz
celowy na pokrycie kosztow zwigzanych z pracami konserwacyjnymi lub remontowymi
wykonanymi w obrebie tych garazy.
Fundusz tworzony jest na czas okreslony i rozwigzywany po sptacie wszystkich kosztow
zwigzanych z wykonaniem zadania.

VIIL. POSTANOWIENIA KONCOWE

§ 27
W  przypadku wystgpienia kosztow nieujetych w niniejszym Regulaminie, Zarzad
podejmuje decyzje o ich podziale i sposobie pokrycia przez uzytkownikow lokali.
W przypadku, gdy z powierzchni wspolnego uzytkowania (np. suszarnia, rowerownia,
wozkownia), korzysta jeden uzytkownik lokalu, wowczas na jego wniosek Spotdzielnia za
zgoda pozostatych uzytkownikow lokali (za wyjatkiem oséb nie posiadajacych tytutu
prawnego do lokalu ) moze zawrze¢ z nim umowe najmu.

Regulamin przyje¢to uchwala Rady Nadzorczej Nr 16/2020
z dnia 17.09.2020r.
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