RARA NADZORCZA

Spoidzisini Mieszkeniows]
w Tucheli 4 O
®

Regulamin zasad ustalania i rozliczania kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi oraz oplat za uzywanie lokali
w Spoldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — WlasnoSciowej
w Tucholi

I. Podstawy prawne.

1. Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982.r. ,,Prawo Spoéldzielcze” ( Dz. U. Nr
188/2003, poz. 1848, z pézniejszymi zmianami ),

2. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000.r. o spotdzielniach mieszkaniowych ( Dz.
U. Nr 119/2003, poz. 1116, z p6Zniejszymi zmianami ),

3. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994.r. o wiasnosci lokali (Dz. U. Nr 80/2000,
poz. 903, z pdézniejszymi zmianami ),

N 4. Ustawa z dnia 07 czerwca 2001.r.0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode

i i zbiorowym odprowadzeniu $ciekéw ( Dz. U. Nr 72/2002, poz. 747

z pézniejszymi zmianami ),

i 5. Ustawa z dnia 10 kwietnia.1997.r. ,Prawo Energetyczne” ( Dz. U.

54/1998, poz. 348, z pdzniejszymi zmianami ),
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\ 6. Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994.r. o rachunkowosci ( Dz. U. Nr 76/2002,
& poz. 694, z pdzniejszymi zmianami ),

i 7. Ustawa z dnia 15 lutego 1992.r. o podatku dochodowym od oséb
?, prawnych ( Dz. U. Nr 54/1992, poz. 654, z p6Zniejszymi zmianami ),

N

II. Definicje i okreslenia.

1. Mieniem Spotdzielni sa:
> nieruchomosci shuzace do prowadzenia dziatalnosci wytwdrczej,

handlowej, uslugowej, spoteczne], kulturalno-oswiatowej,
administracyjnej i innej zabudowane budynkami i innymi
urzagdzeniami,

> nieruchomosci zabudowane urzadzeniami infrastruktury techniczne;j,
w tym urzadzeniami i sieciami technicznego uzbrojenia terenu
zwigzanymi z funkcjonowaniem budynkow,

> nieruchomosci niezabudowane.

2. Odrebna whasno$é lokalu stanowi samodzielny lokal mieszkalny lub lokal
o innym przeznaczeniu wyodrebniony na rzecz wilasciciela w budynku
na zasadach przeniesienia wiasnosci.

3. Witasciciel odrebnej wtasnosci lokalu nie musi by¢ cztonkiem spétdzielni.
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4. Do odrebnej witasnosci lokalu moga przynaleze¢ pomieszczenia okreslone

w umowie o ustanowienie odrgbnej wlasnosci.

5. Nieruchomos$¢ wsp6lng stanowi grunt oraz cze$¢ budynku lub budynkow

1 urzadzenia, ktore nie shuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

6. Pozytkiem Spotdzielni bedg dochody z nieruchomosci, stanowiacej mienie

III.

Spotdzielni.

Pozytkiem 2z nieruchomosci beda dochody ze wspdlnej czesci
nieruchomosci

Postanowienia ogolne

. Regulamin ustala zasady okreslajace koszty utrzymania zasobow

mieszkaniowych 1 zasady ustalania optat ponoszonych przez cztonkow
Spotdzielni, wilascicieli lokali niebedacych czlonkami Spoldzielni oraz
najemcow uzytkujacych lokale mieszkalne 1 lokale o innym
przeznaczeniu. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi obejmuje zasoby
lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu w tym garazy.

Cztonkowie Spoétdzielni uzytkujacy lokale na podstawie spoéidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, spoldzielczego
wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz lokale o innym
przeznaczeniu , lub bedacy wiascicielami lokali mieszkalnych oraz lokali
o innym  przeznaczeniu obowigzani sg do  uczestniczenia
w kosztach poprzez wnoszenie miesigcznych oplat na zasadach
okreslonych art. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, zwigzanych
Z:
1) eksploatacjg i  utrzymaniem nieruchomosci ~w  czgSciach
przypadajacych na ich lokale,
2) eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie
Spotdzielni.

. Wiasciciele lokali bedacy cztonkami Spoétdzielni s3 obowigzani

uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z

1) eksploatacja i utrzymaniem ich lokali,

2) eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych,

3) eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomodci stanowigcych mienie
Spotdzielni,
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IV.

Wiasciciele lokali niebgdacy cztonkami Spétdzielni sg obowigzani

uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z:

1) eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali,

2) eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,

3) eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
Spotdzielni, ktore sg przeznaczone do wspolnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu.

Obowiazki te wykonuja przez uiszczanie oplat na takich samych

zasadach, jak czlonkowie spoétdzielni, bez pozytkoéw przypadajacych

z mienia spoldzielni i innych przychodéw z wlasnej dziatalno$ci

gospodarczej.

. Najemcy lokali mieszkalnych optacajg czynsz wedhug zasad ustalonych

w umowach najmu, zawartych z Zarzagdem Spoétdzielni.

Najemcy lokali o innym przeznaczeniu niz lokale mieszkalne optacajg
czynsz zgodnie z zawartg umowa.

Pozytki Spotdzielni bedace dochodami z nieruchomosci przeznacza sie
na pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomosci w zakresie obcigzajacym cztonkéw Spotdzielni.

Pozytki 1 inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuzg pokrywaniu
wydatkéw zwigzanych z jej eksploatacja i utrzymaniem, a w czesci
przekraczajacej te  wydatki  przypadaja = wiascicielom  lokali
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej poszczegolnych lokali
mieszkalnych.

Najemcy lokali nie czerpig korzysci z pozytkéw i innych przychodow
wymienionych w pkt 71 8.

Zasady ustalania elementow rozliczeniowych kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi

. Fizycznymi jednostkami rozliczeniowymi kosztow gospodarki zasobami

mieszkaniowymi sa:

> m”* powierzchni uzytkowej lokalu
> jedna osoba zamieszkata w lokalu
> mieszkanie

> udziat w nieruchomosci wspdlnej
> urzadzenia pomiarowe

> inne jednostki



2. Przy rozliczaniu kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i przy
ustalaniu innych optat, gdzie jednostka rozliczeniows jest ,,m*” stosuje si¢
nastepujace zasady:

1) do powierzchni uzZzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza sig
powierzchnie wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu bez
wzgledu na ich przeznaczenie i sposoéb uzytkowania, stuzacych celom
mieszkalnym i gospodarczym uzytkownika jak:
> pokoje
> kuchnia .
> przedpokoje
> tazienki
> ubikacje
> powierzchnie zajete przez meble wbudowane badZ obudowane itp.

2) do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza sie:

> czesci powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nieréwnolegtych
do podtogi, ktorych wysokos¢ od podtogi do sufitu wynosi mniej niz
140 cm

> jezeli wysoko$¢ pomieszczenia lub jego cze$¢ wynosi 140 cm do
220 cm to do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza si¢
50% powierzchni tego pomieszczenia lub jego czesci. Powierzchnie
lokalu mieszkalnego lub jego czesci w wysokosci rownej 1 wyzsze]
od 220 cm zalicza sie w 100%.

3) do powierzchni lokalu o innym przeznaczeniu zalicza si¢ powierzchnie
wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢ w nim oraz powierzchnie
pomieszczen przynaleznych jak:
kuchnie, przedpokoje, korytarze, tazienki, toalety, spizarnie, zamknigte
pomieszczenia sktadowe, garaze, piwnice, powierzchnie zajeta przez
meble wbudowane, komorki itp.

4) do powierzchni lokalu o innym przeznaczeniu nie zalicza sig:
> antresol, balkonow, loggii i pawlaczy.
> powierzchnia lokalu uzytkowego zajeta przez urzadzenia techniczne
zwigzane z funkcja danego lokalu jest powierzchnig tego lokalu.

5) przy obliczaniu powierzchni przyjmuje si¢ wymiary na wysokosci 1 m
ponad poziom podtogi odpowiedniej kondygnacji.
Wynik pomiaru powierzchni podaje si¢ z doktadnoscig do 0,1 m’.
Przy ustalaniu powierzchni nie wlicza si¢ wnek o powierzchni rzutu
poziomego do 0,1 m’.



3. Przy rozliczaniu kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i
przy ustalaniu innych optat, gdzie jednostkg rozliczeniowg jest
,»osoba zamieszkata w lokalu” stosuje si¢ zasade naliczania optat od
iloSci osob zamieszkatych w danym lokalu wedlug ewidencji
Spoldzielni. Szczegélowe zasady rozliczen i zwolnien z oplat
okreslone sg w odrgbnych regulaminach .

4.Koszty 1 przychody zasobdéw mieszkaniowych sa ewidencjonowane
i rozliczane w skali nieruchomosci.

5. Jezeli w lokalu mieszkalnym nikt nie zostal zgloszony do zamieszkania, to
poczawszy od dnia uzyskania tytutu prawnego do lokalu, oplaty za
uzytkowanie lokalu zalezne od ilosci o0sob, naliczane sg za 1 osobe.
Ponadto w przypadku ujawnienia, ze w lokalu przebywajg na state inne
osoby faktycznie uzytkujace lokal, to Zarzad moze podja¢ decyzje
o powigkszeniu oplaty za uzytkowanie lokalu zalezne od ilosci tych osob.

V. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi

Do kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi naleza:

A. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci

1. Koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci tworzacych spotdzielcze

zasoby mieszkaniowe oraz wiasno$¢ wspolng, ponoszone sg na:

> budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym oraz
przynaleznymi do nich pomieszczeniami w szczegdlnosci takimi jak:
piwnice, klatki schodowe, wymienniki, wezty cieplne,

> pomieszczenia znajdujace sie w budynku mieszkalnym lub poza nim,
zwigzane z administrowaniem 1 zapewnieniem bezawaryjnego
funkcjonowania budynkéw mieszkalnych, w szczegdlnosci budynki
administracji ~ Spoldzielni  oraz  warsztatow 1 budynkow
magazynowych,

> urzadzenia i uzbrojenia terenéw, na ktérych znajdujg si¢ wspomniane
wyzej budynki, a w szczego6lnosci: przewody sieci kanalizacyjnej,
drogi osiedlowe, ulice, chodniki, ogrodzenia, inne budowle majace
wptyw na prawidtowe funkcjonowanie budynkéw mieszkalnych.




2. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomoéci obejmuja:
> koszty eksploatacji i utrzymania czesci wspdlnych nieruchomosci,
> koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie
przeznaczone do wspdlnego korzystania,
> koszty eksploatacji i utrzymania ogélnego mienia spétdzielni,
> koszty odpisu na fundusz remontowy,
> koszty eksploatacji i utrzymania lokali.

3. Ewidencjg i rozliczanie kosztow eksploatacji oraz optat na ich pokrycie,
spotdzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

B. Koszty eksploatacji i utrzymania cze$ci wspolnych nieruchomosci

1. Czgscig wsp6lng nieruchomosci jest grunt oraz te czesci budynku, ktére
nie stuzg wylacznie do uzytku poszczegdlnych wiascicieli lokali, lecz
stanowia wspotwlasnos¢ wszystkich wiascicieli.

2. Do czeSci wspolnej nieruchomosci zaliczamy w szczeg6lnosci: pralnie,
suszarnie, klatki schodowe, pomieszczenia i urzadzenia wezta cieplnego
i wodociggowego, pomieszczenia gospodarcze, mury zewnetrzne, dach,
pomieszczenia techniczne (wymiennikownie itp.), zadaszenia, rynny, okna
w klatkach schodowych, instalacje centralnego ogrzewania wraz
z grzejnikami, instalacje wodno — kanalizacyjne, elektryczne, gazowe,
a takze urzadzenia i sieci wlasne usytuowane w obrebie lub na terenie
nieruchomosci.

3. Koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci wspolnej, ewidencjonuje
si¢ odrebnie dla kazdej nieruchomosci bez wzgledu na to, czy dokonano
wyodrebnienia lokalu, czy wyodrebnienie w danej nieruchomosci nie

wystagpito.

4. Do kosztéw eksploatacji i utrzymania czesci wspolnych nieruchomosci,
zalicza si¢ wszystkie koszty poniesione na czesci wspdlne danej
nieruchomosci, chociazby uzytkownicy lokali bezposrednio z tych czesci
nie korzystali.

5. Na koszty eksploatacji i utrzymania cze$ci wspdlnych sktadajg sie
w szczegolnosci:
» energia elektryczna czesci wspolnych,
» utrzymanie zieleni,
» drobne naprawy, konserwacje i przeglady techniczne,
» utrzymanie czystosci w budynkach i terenie przylegtym,




ubezpieczenie majatku,

koszty zarzadu ogolnego spotdzielni,

podatek od nieruchomosci — nie dotyczy wiascicieli odrebnych
nieruchomosci lokalowych,

wieczyste uzytkowanie gruntu — nie dotyczy wiascicieli odrebnych
nieruchomosci lokalowych,

odpis na fundusz remontowy odnoszony w koszty eksploatacji,
prowizje bankowe,

koszty dezynfekcji, dezynsekeji i deratyzacii,

pozostate koszty zwigzane z eksploatacjg 1 utrzymaniem czesci
wspolnej nieruchomosci,

VVVV YV VYV

. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspoélnej rozliczane sa:

> w danej nieruchomosci na lokale stanowigce wiasnosé spéldzielni
i lokale stanowigce odrebna wilasno$¢ — proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali

» wyodrebnione w sposob okreslony wyzej koszty dotyczace lokali
stanowigcych wlasnos$¢ spotdzielni i odrebna whasno$é rozliczane sa
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali.

. W dokumencie wyodrebnienia lokali, piwnice sg przynalezne do
poszczegblnych lokali mieszkalnych. Rozliczenie kosztéw eksploatacji

1 utrzymania czes$ci wspoélnej nieruchomosci odbywa sie proporcjonalnie
do powierzchni uzytkowej poszczegoélnych lokali mieszkalnych.

. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie
spoldzielni przeznaczone do wspoélnego korzystania.

. Do nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przeznaczone do
wspllnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonym
budynku lub osiedlu, zalicza sie grunty spéldzielni nie stanowigce
odrebnych nieruchomosci oraz budowle, urzadzenia, elementy malej
architektury stuzace mieszkancom okreslonych budynkéw lub osiedlu,

a w szczegdlnosci:

> chodniki, ciagi piesze i pieszo — jezdne,

> ulice wewnetrzne osiedla, parkingi, zatoki postojowe,

> oswietlenie terenow i ulic,

» mala architektura i tereny zielone.

. Do kosztow eksploatacji mienia przeznaczonego do wspdlnego
korzystania zalicza si¢ w szczegolnosci:
» koszty biezacej eksploatacji i utrzymania, w tym:




- utrzymanie czystosci 1 konserwacji zieleni,
- drobne naprawy, remonty i przeglady techniczne,
- energie elektryczng,
» podatek od nieruchomosci,
» optlate za wieczyste uzytkowanie gruntow,
» inne koszty poniesione na eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci
stanowigcych mienie przeznaczone do wspolnego korzystania.

. Koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie
spotdzielni rozlicza si¢ na poszczegélne grupy budynkéw lub osiedla
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych danej
nieruchomosci.

. Rozliczanie kosztéw eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci
stanowigcych mienie spoldzielni, przypadajgce na dang nieruchomos¢,
odbywa sie analogicznie jak przy rozliczaniu kosztéw eksploatacji

1 utrzymania czeséci wspdlnych nieruchomosci.

. Podziat kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych
mienie spotdzielni przeznaczone do wspolnego korzystania ustala Zarzad
w drodze uchwaty.

. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie
ogolne spéldzielni — art. 40 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych

. Mienie ogdlne stanowig wszystkie nieruchomosci, budowle 1 inne
urzadzenia stanowigce wiasno$¢ spétdzielni 1 nie sa przeznaczone ze
wzgledu na swdj charakter i funkcje, do wyodrebnienia, jak tez sa
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez mieszkancow calej
spotdzielni, a w szczegdlnosci s3 to:

» biura administracji,

» magazyny,

» warsztaty,

» pozostate.

. Koszty eksploatacji i utrzymania mienia ogélnego s3 ewidencjonowane
i rozliczane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych danej nieruchomosci.



E. Koszty dostawy mediow energetycznych do poszczegdlnych lokali

1. Koszty dostawy medidéw energetycznych obejmuja w szczegdlnosci:
> dostawe energii cieplnej do celéw ogrzewania lokali i podgrzania wody,
> dostawe wody i odprowadzenie $ciekow,
> wyw0z nieczystoscl,
> dostawe gazu.

2. Koszty dostawy ciepta do budynkéw obejmuja koszty ponoszone przez
spotdzielnie w zwigzku z optatami uiszczanymi zewnetrznym dostawcom
ciepta.

Zasady rozliczania kosztéw za dostawe energii cieplnej okresla
~Regulamin rozliczen kosztow ogrzewania lokali w budynkach
¢ Spoéldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wiasno$ciowej w Tucholi”.

3. Koszty dostawy wody wyliczane sa jako iloczyn obowigzujgcych cen za
zimna wode i iloéci zuzytej zimnej wody 1 wody podgrzanej oraz kosztow
odprowadzenia $ciekéw, jako iloczyn obowigzujacych cen za Scieki i ilos¢
zuzytej wody zimnej i cieplej.

Zasady rozliczania kosztow zuzytej wody w lokalach okresla
,Regulamin rozliczania kosztow dostawy wody i odprowadzania
$ciekéw w Spoldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wiasnosciowe;
w Tucholi”.

4. Koszty wywozu nieczystosci ustalane sa w zt/osobe.

Przy ich ustalaniu bierze si¢ pod uwage liczbg os6b zamieszkatych

w danym lokalu. Nadwyzka lub niedobdr zaliczek jest rozliczany do
konca lutego roku nastepnego, po roku rozliczeniowym, proporcjonalnie
do ilosci 0sob zamieszkatych w danej nieruchomosci.

5. Koszty gazu ustalane sa ryczattowo w zt/osobg.

Réznica pomiedzy wniesionymi zaliczkami, a faktycznym kosztem
rozliczenia gazu, rozliczana jest z uzytkownikami lokali do kofca lutego
roku nastepnego, po roku rozliczeniowym.



VI. Ustalanie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow eksploatacji

1.

Ustalanie wysokosci optat odbywa si¢ w oparciu o roczne plany
ekonomiczno — finansowe poszczegdlnych nieruchomosci, uchwalone
przez Rade Nadzorcza spotdzielni, w ktorych okreslone sa:

- koszty eksploatacji i utrzymania czesci wspolnych nieruchomosci,
- koszty eksploatacji mienia spotdzielni,

- odpis na fundusz remontowy,

- koszty eksploatacji i utrzymania lokali,

nieuwzglqdnie;j ace:

- pozytkéw i innych przychodéw z nieruchomosci wspolnych,

- pozytkéw i innych przychodow z wiasnej dziatalnosci gospodarcze] —
wynik z podziatu nadwyzki bilansowej zatwierdzony przez Walne
Zgromadzenie.

Koszt planowanych remontéw poszczegélnych nieruchomosci stanowi
podstawe do ustalenia odpisu na fundusz remontowy danej nieruchomosci
w zt/m? powierzchni uzytkowe;.

. Wysoko$¢ odpisu na fundusz remontowy dla poszczegolnych

nieruchomo$ci, uchwala Zarzad Spoéldzielni, na podstawie potrzeb
remontowych tych nieruchomosci, zawartych w rocznym planie
remontow.

. Optaty eksploatacyjne uzytkownicy lokali wnosza co miesigc z gbry

w terminie do 15 dnia kazdego miesiaca.

. Oplaty eksploatacyjne przeznacza si¢ wylacznie na pokrycie kosztow

eksploatacji, zgodnie z art. 4, ust. 1, pkt. 1', 21 4 Ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

Na zadanie cztonka spotdzielni, whadciciela lokalu niebgdacego cztonkiem
spotdzielni lub osoby niebedacej czionkiem spotdzielni, ktorym
przystuguje spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, spétdzielnia ma
obowiazek przedstawi¢ kalkulacje wysokos$ci optat.

Zmiana wysokosci oplat wymaga uzasadnienia na piSmie.

Od wptat oplat eksploatacyjnych wnoszonych z op6znieniem spotdzielnia
nalicza odsetki ustawowe.
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VII. Zatwierdzenie i podzial wyniku finansowego

1. Rozliczenie kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi dokonuje
sie w okresach rocznych.

2. Réznica miedzy kosztami a przychodami zwigksza odpowiednio koszty
lub przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku nastepnym,
poprzez rozliczenia miedzyokresowe kosztow GZM.

3. Walne Zgromadzenie zatwierdza sprawozdanie finansowe spotdzielni
oraz dokonuje podziatu wyniku finansowego.

Niniejszy regulamin zostal uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza w dniu

27 wrze$nia 2012 roku Uchwalg Nr 67/2012 i obowiazuje od

dnia uchwalenia, zawiera zmiany uchwalone Uchwala Nr 66/2015 Rady
Nadzorczej z dnia 23 listopada 2015 r.

Sekretarz Przewodniczacy
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej

/ Tomasz Skaleckl / . —Ja ocmskl/
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