Regulamin rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
oraz ustalania oplat na ich pokrycie
Mie¢dzyzakladowej Gorniczej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Perspektywa”
w Rudzie Slaskiej — dalej zwanej ,,Spéldzielnia” przyjety Uchwala Rady Nadzorczej
nr 60/2020 z dnia 26.05.2020r.

(tekst jednolity uwzgledniajacy zmiany wynikajace z uchwaty Rady Nadzorczej nr 72/2020
Z dnia 17.07.2020r.)

ROZDZIALT
POSTANOWIENIA OGOLNE

§1

Podstawa prawna

Regulamin zostal opracowany w oparciu o przepisy prawa:

1. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych /skrot w tresci usm/,

2. Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982r. Prawo spotdzielcze,

3. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o whasnosci lokali,

4.Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

5. Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci /uor/,

6. Ustawa z dnia 15 lutego 1992r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych /uopdop/,

7. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. - Kodeks cywilny,

8. Statut Spotdzielni.

§2

Ilekro¢ w regulaminie jest mowa o:

1.

Lokalu — nalezy przez to rozumie¢ samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal
0 innym przeznaczeniu.

. Samodzielnym lokalu mieszkalnym — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong trwatymi

Scianami w obrebie budynku izbe lub zesp6t izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych,
jak réwniez samodzielny lokal wykorzystywany zgodnie
z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne, cele uzytkowe — lokal uzytkowy.

. Nieruchomo$ci — nalezy przez to rozumie¢ dziatke (dziatki) gruntu zabudowang

budynkiem lub budynkami mieszkalnymi z garazami oraz dziatke niezabudowana,
dla ktorej jest zatozona jedna ksiega wieczysta.

. Uzytkownikach lokali — nalezy przez to rozumiec¢:

a. czionkow Spoéldzielni posiadajacych spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu lub wlascicieli lokali bedacych cztonkami,

b. wlascicieli lokali niebedacych cztonkami Spotdzielni,

C. posiadaczy spéidzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu niebedacych cztonkami
Spotdzielni,

d. najemcow lokali,

e. uzytkownikéw lokali bez tytutu prawnego.



. Powierzchni uzytkowej lokalu stanowigcej podstawg rozliczania kosztéw i1 naliczania
wymiaru optat — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ uzytkowsg lokalu wraz z
powierzchnig uzytkowa pomieszczen przynaleznych uzytkowanych na cele mieszkaniowe
wynikajacg z treSci prawomocnej uchwaty Zarzadu okreslajacej przedmiot odrebnej
wlasnosci lokali w danej nieruchomosci, a w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych
brak takiej uchwaly — powierzchnia dotychczas stosowana przy wymiarze optat za
korzystanie z lokalu.

. Czesci wspolnej nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢ grunt oraz te czesci budynku i
urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku poszczegdlnych uzytkownikoéw lokali,
lecz stanowig wspdtwlasnos¢ lub wspdtuzytkowanie wieczyste wszystkich wtascicieli. Do
czes$ci wspodlnej nieruchomosci zalicza si¢: pralnie suszarnie, piwnice, klatki schodowe,
korytarze, elementy infrastruktury technicznej, drogi, chodniki, zielen, pomieszczenia
wezta cieplnego 1 przytacza wodociggowego, pomieszczenia gospodarcze, fundamenty,
mury, dachy, itp.

. Udziale wlasciciela lokalu wyodrgbnionego w nieruchomos$ci wspdlnej — nalezy przez to
rozumie¢ udziat okre§lony w uchwale Zarzadu w sprawie okreslenia przedmiotu odrgbne;j
wlasnosci lokali odpowiadajacy stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnig pomieszczenia przynaleznego do tacznej powierzchni wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi w nieruchomosci.

. Wyposazeniu technicznym — nalezy przez to rozumie¢ w szczegolnosci dzwigi osobowe,
aparaty do wymiany ciepta, kottownie i hydrofornie wbudowane.

. Zasobach mieszkaniowych nalezy przez to rozumie¢:

a. budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym oraz przynaleznymi do ich
pomieszczeniami, jak w szczegdlnosci:

- dzwigi osobowe i towarowe,

- aparaty do wymiany ciepta,

- kotltownie i hydrofornie wbudowane,
- klatki schodowe,

- strychy, piwnice, komorki,

- balkony i loggie.

b. pomieszczenia znajdujace si¢ w budynku mieszkalnym lub poza nim, zwigzane z
administrowaniem 1 zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania budynkow
mieszkalnych tj.:

- budynki (pomieszczenia) administracji,
- kottownie i hydrofornie wolnostojace,
- warsztaty (zaklady konserwacyjno-remontowe).
C. urzadzenia 1 uzbrojenie terenéw, na ktéorych =znajduja si¢ budynki wczesniej
wymienione, np.:

- zbiorniki — doty gnilne, szamba,
- rurociagi i przewody sieci wodociggowo-kanalizacyjnej, gazowej i cieptownicze;j,
- sieci elektroenergetyczne i telekomunikacyjne,
- budowle inzynieryjne ( studnie itp.),
- stacje transformatorowe.
d. budowle komunikacyjne : drogi osiedlowe, ulice, chodniki.

e. inne budowle i1 urzadzenia zwigzane z uksztaltowaniem i zagospodarowaniem terenu,
majace wpltyw na prawidlowe funkcjonowanie budynkéw mieszkalnych jak: latarnie
o$wietleniowe, ogrodzenia, parkingi, trawniki, placyki i zagrody gospodarcze.



10.

11.

Mieniu Spoéidzielni — nalezy przez to rozumie¢ wszelkie nieruchomosci stuzace
prowadzeniu przez Spoéldzielni¢ dziatalnosci, zabudowane budynkami, budowlami
urzadzeniami, nieruchomo$ci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej,
w tym urzadzeniami 1 sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi
z funkcjonowaniem budynkoéw, nieruchomosci niezabudowane.

Pomieszczeniach przynaleznych — nalezy przez to rozumie¢ czegsci sktadowe
1 pomieszczenia, ktore przynaleza do lokalu, jak réwniez takie, ktore bezposrednio nie
przylegaty lub byly potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w
ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych, komorka, garaz.

ROZDZIAL 11
KOSZTY EKSPLOATACJI I UTRZYMANIA NIERUCHOMOSCI

§3

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci tworzacych spdldzielcze zasoby
mieszkaniowe oraz czeSci wspdlne ponoszone s3 na:

a) budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym, przynaleznymi do nich

pomieszczeniami oraz z czeSciami wspolnymi,

b) pomieszczenia znajdujace si¢ w budynku mieszkalnym lub poza nim, zwigzane

Z administrowaniem 1 zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania budynkow
mieszkalnych,

C) urzadzenia i uzbrojenia terenow, na ktorych znajduja si¢ ww. budynki,
d) budowle komunikacyjne,
e) inne budowle majace wplyw na prawidlowe funkcjonowanie budynkow mieszkalnych.

§4

Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci obejmuje:

= cksploatacje¢ i utrzymanie lokali mieszkalnych,

= eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci wspolnych,

= cksploatacje 1 utrzymanie lokali uzytkowych, garazy, reklam oraz gruntow,
= cksploatacje 1 utrzymanie nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni,

dziatalno$¢ spoteczna i kulturalng Spotdzielni.

§5

Koszty eksploatacji nieruchomosci obejmujg :

= koszty utrzymania czystosci 1 porzadku w pomieszczeniach ogdlnego uzytku otoczeniu
budynkow oraz na terenach przylegtych,

= koszty materiatow 1 energii elektrycznej zuzywanej do o$wietlenia wspdlnej czegsci
nieruchomosci,

= ushlugi kominiarskie,

= ustugi specjalistyczne (deratyzacja, dezynfekcja, dezynsekcja, wycinka drzew, wywoéz
nieczystosci ptynnych itp.)



ubezpieczenie budynkow,

podatki i oplaty publiczno — prawne (podatek od nieruchomosci, optaty za wieczyste
uzytkowanie gruntow, optata przeksztatceniowa),

optate abonamentowg za wodomierze budynkowe naliczang przez ustugodawcow,
koszty odczytow wodomierzy i1 zabezpieczen przed nielegalnym poborem wody,

koszty utrzymania instalacji p.poz.,

koszty ogoélnospotdzielcze i utrzymanie budynkow administracyjno-biurowych,
pomieszczen magazynowych,

koszty pokrycia strat wynikajace z rozliczenia mediow dostarczanych do lokali
mieszkalnych,

koszty utrzymania pogotowia awaryjnego,

konserwacje, biezace naprawy oraz obowigzkowe przeglady i1 kontrole obiektow
zgodnie z przepisami Prawa budowlanego,

pozostate koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci.

§6

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie Spotdzielni.

1. Jako nieruchomosci stanowigce mienie spotdzielni, traktuje si¢ grunty spotdzielni nie
stanowigce odrgbnych nieruchomosci. Wytaczeniu podlegaja tereny okreslone jako tereny
wyodrebnione pod garaze spotdzielni oraz budynki, budowle, urzadzenia, elementy male;j
architektury sluzace mieszkancom. Sg to w szczego6lnosci:

chodniki, ciagi pieszo jezdne,

ulice wewnetrzne osiedli, parkingi, zatoki postojowe,

oswietlenie terenow 1 ulic,

mata architektura i tereny zielone,

infrastruktura techniczna stuzaca do zabezpieczenia dostawy mediow do lokali
I budynkow.

nieruchomosci niezabudowane,

pozostate.

2. Do kosztéw eksploatacji mienia zalicza si¢ w szczegdlnosci:

koszty biezacej eksploatacji i utrzymania w tym utrzymanie czystos$ci i konserwacja
zieleni, drobne naprawy, remonty i przeglady techniczne, energia elektryczna,

koszty og6lne i1 zarzadu spotdzielni,
podatek od nieruchomosci,
oplata za wieczyste uzytkowanie gruntow,

inne koszty poniesione na eksploatacje 1 utrzymanie nieruchomos$ci stanowigcych
mienie przeznaczone do wspdlnego korzystania.

3. Koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, rozlicza
si¢ na poszczegbdlne nieruchomosci, proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych danej nieruchomosci.



§7

Koszty odpisu na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych Spotdzielni

Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasoboéw mieszkaniowych zgodnie z zapisem
art. 6 ust.3 usm. Odpisy na ten fundusz obcigzajga koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

u

ROZDZIAL 111
ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW EKSPLOATACJI I UTRZYMANIA
NIERUCHOMOSCI
§8

Zasady rozliczania kosztow

Podstawowym celem rozliczenia kosztow eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci jest
stalenie wysokos$ci obcigzen uzytkownikow lokali mieszkalnych i uzytkowych z tytulu

wydatkéw ponoszonych przez Spotdzielnig.

1.

N

Rozliczanie kosztow przeprowadza si¢ w okresach rocznych, pokrywajacych si¢ z latami
kalendarzowymi, za wyjatkiem kosztow zakupu energii cieplnej i wody, ktore rozliczane
sg w odrebnie ustalonych okresach okreslonych w stosownych regulaminach.

Koszty sa ewidencjonowane odrebnie dla poszczeg6lnych nieruchomosci.

Jednostka rozliczeniowa kosztow jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnig uzytkowa pomieszczen przynaleznych uzytkowanych na cele mieszkaniowe.

ROZDZIAL IV
USTALANIE WYSOKOSCI OPLAT NA POKRYCIE KOSZTOW EKSPLOATACJI

§9

. Stawki optat na pokrycie kosztow eksploatacji 1 utrzymania lokali mieszkalnych ustalane
sa na podstawie § 41 ust.1 pkt 4 statutu, przez Rade Nadzorcza.

. Jako podstawe do ustalania stawek optat eksploatacji na rok nastgpny przyjmuje si¢ koszty
poniesione w roku poprzednim oraz przewidywany wzrost poziomu poszczegdlnych
sktadnikow kosztow w roku, na ktory ustalana jest wysoko$¢ optat z uwzglednieniem
réznicy migdzy kosztami, a przychodami nieruchomos$ci oraz pozytkow uzyskanych z
nieruchomosci.

3. Ustalony po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego wynik na gospodarce zasobami

mieszkaniowymi jest rozliczany w taki sposob, ze nadwyzka lub niedobor na eksploatacji
jest uwzgledniona przy sporzadzeniu kalkulacji wysokos$ci stawek optat eksploatacyjnych
nieruchomosci.

4. Na optate za uzywanie lokalu sktadajg si¢ naleznosci na pokrycie:

= kosztéw eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci,

= podatku od nieruchomos$ci, optaty za wieczyste uzytkowanie 1 optlaty
przeksztatceniowej,

= funduszu remontowego,

= optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi.
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1.2.

1.3.

Ponadto w zaleznos$ci od wyposazenia nieruchomos$ci wnoszone sg optaty na pokrycie:

= kosztow dostaw centralnego ogrzewania i1 dostawy ciepta do podgrzania wody
uzytkowej,

= Kkosztow dostawy zimnej wody i odprowadzania Sciekow,

= funduszu remontowego dzwigow,

= kosztéw konserwacji dzwigdw,

= Kkosztow konserwacji domofonow,

= Kkosztow legalizacji wodomierzy.

Pokrycie kosztéw eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci odbywa si¢ poprzez:

= Wnoszenie optat przez wszystkich uzytkownikéw lokali,

= uzyskane pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej,

= osiggniecty wynik finansowy (nadwyzka przychodow nad kosztami) z pozostatej
dziatalnosci gospodarczej wedtug uchwaly Walnego Zgromadzenia.

§ 10

Obowiazki pokrywania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci okreslone

sa w art.4 usm. i dotycza:

= czlonkow spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali,

= o0sOb niebgdacych czlonkami spotdzielni, ktorym przysluguja spotdzielcze

wiasnosciowe prawa do lokali,

= czlonkow spotdzielni bedacych wiascicielami lokali,

= wilascicieli lokali niebgdacych cztonkami spotdzielni.

. Cztonkowie spéidzielni, ktorym przyshuguja spotdzielcze prawa do lokali mieszkalnych
sa zobowigzani do pokrywania kosztow eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci
zwigzanych z:
= cksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czgéciach przypadajacych na ich lokale,
= cksploatacjg i1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni,

= kosztéw zwigzanych z dziatalnos$cig spoteczng, oswiatowg 1 kulturalng, prowadzong
przez spoldzielnig, jezeli uchwata Walnego Zgromadzenia tak stanowi,

= remontami spotdzielczych zasobow mieszkaniowych poprzez odpis na fundusz
remontowy.

Osoby niebedace cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe

prawa do lokali sg zobowigzani do pokrywania kosztow eksploatacji zwigzanych z:

= cksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czgéciach przypadajacych na ich lokale,

= cksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni,

= remontami spotdzielczych zasobéw mieszkaniowych poprzez odpis na fundusz
remontowy.

Czlonkowie spotdzielni bedacy wiascicielami lokali, sa zobowigzani do pokrywania
kosztow eksploatacji zwigzanych z:

= cksploatacja i utrzymaniem ich lokali,

= cksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnych,

= cksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni,

= dziatalnoS$cig spoteczna, oswiatowa i kulturalng, prowadzong przez spotdzielnie, jezeli
uchwata Walnego Zgromadzenia tak stanowi,



= remontami spotdzielczych zasobow mieszkaniowych poprzez odpis na fundusz
remontowy.

1.4. Wiasciciele lokali niebedgcych cztonkami spétdzielni sg zobowigzani do pokrywania
kosztow eksploatacji zwigzanych z:

= cksploatacja i utrzymaniem ich lokali,
= cksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych,

= ceksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore sg
przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych
budynkach, remontami spétdzielczych zasobéw mieszkaniowych poprzez odpis na
fundusz remontowy.

ROZDZIAL V
POSTANOWIENIA KONCOWE

§11

W ramach optat za uzytkowanie lokali Spotdzielnia zobowigzana jest zapewnic:
1. Utrzymanie w nalezytym stanie technicznym i estetycznym budynkoéw i ich otoczenia.

2. Sprawne funkcjonowanie wszelkich instalacji i urzadzen z wyjatkiem urzadzen
stanowigcych wyposazenie mieszkania.
3. Sprawng obstuge administracyjna.
§12
Regulamin niniejszy zostal uchwalony przez Rade¢ Nadzorcza uchwatg nr 60/2020 z dnia

26.05.2020 roku i wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Jednoczes$nie traci moc Regulamin podjety uchwata nr 139/2008 z dnia 15.12.2008.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczacy Rady Nadzorczej



