Zatgcznik do Uchwaty RN
SBM ,Zoliborz”

Regulamin
rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w SBM
»Zoliborz”.

Podstawy prawne

a) Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r. (tekst jedn.
Dz.U. z 2013 poz. 1222 z pdzn.zm.);

b) Prawo spoétdzielcze z dnia 16.09.1982r. (tekst jedn. Dz.U. z 2017r. poz. 1560 z
pozn.zm.);

c) Ustawa o wtasnosci lokali z dnia 24.06.1994r. (tekst jedn. Dz.U. z 2015r. poz.
1892 z pézn.zm.);

d) Ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych z dnia 15 lutego 1992r.
(tekst jedn. Dz. U. z 2019 poz. 865 z pozn. zm.)

e) Statut SBM ,Zoliborz”.

Rozdziat |
Definicje

Art. 1

1. Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci

1.1 Pod pojeciem ,eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci” " nalezy rozumie¢ ogot
czynnos$ci majacych na celu utrzymanie nieruchomosci (gruntdéw, budynkow i lokali)
Spoétdzielni w nalezytym stanie technicznym, funkcjonalnym i estetycznym, ktore
wykonywane sg sitami pracownikow wiasnych Spoéidzielni badz przez podmioty
zewnetrzne na podstawie zawartych umoéw.

1.2 Koszty czynnosci, o ktéorych mowa w ust. 1.1 finansowane sg srodkami wtasnymi
Spotdzielni.

2. Zasoby Spotdzielni.

Zasoby Spétdzielni w rozumieniu niniejszego regulaminu obejmuja:

2.1.budynki, samodzielne lokale mieszkalne i niemieszkalne, garaze stanowigce
wlasnos¢ Spotdzielni lub jej czionkdw na zasadzie spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu lub wiasnosci wyodrebnionej. Dotyczy to rowniez osdb niebedacych
czfonkami Spéitdzielni, a posiadajgcych prawo odrebnej wiasnosci lub spoldzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu.

2.2. tereny gruntowe, do ktorych Spéidzielnia posiada tytut prawny (wiasnosc
hipoteczng, prawo uzytkowania wieczystego) lub o takie prawo wystepuje (tzw.
tereny o nie uregulowanym statusie prawnym).

2.3. nieruchomosci stanowigce mienie Spotdzielni zabudowane urzadzeniami
infrastruktury technicznej oraz stuzace prowadzeniu przez Spoétdzielnie dziatalnosci
gospodarczej i administracyjnej

Zasoby Spodidzielni sg szczegodtowo opisane w dokumentacji ewidencyjnej mienia
Spotdzielni:

- budynkéw zawierajgcej adresy, kubature, powierzchnie tgczng, date oddania
budynku do uzytku, terminy i rodzaje remontow.

- lokali zawierajacej ich liczbe w budynku, powierzchnie uzytkowg lokali, liczbg 0sob
zamieszkatych w poszczegolnych lokalach.



- terendw zawierajgcej tytuty prawne do nieruchomosci, powierzchnig zabudowang i
niezabudowang poszczegoélnych nieruchomosci.

3. Lokale

3.1. Ustawa o wiasnosci lokali okresla definicje samodzielnego lokalu mieszkalnego
oraz warunki jakie winny by¢ spetnione do formalnego uznania takowego lokalu za
mieszkalny. Dotyczy to réwniez samodzielnego lokalu przeznaczonego na inne cele
niz mieszkalne.

3.2. Ustawa o wtasnosci lokali okreséla takze:

- powierzchnie uzytkowa,

- czesci sktadowe lokali (tzw. przynalezne),

- definicje nieruchomosci wspolnej,

- udziaty wtasnosci lokali wyodrebnionych w nieruchomoséci wspoine;j.

3.3. Obmiar powierzchni uzytkowej (oraz ogélnej) dokonuje si¢ w SBM ,Zoliborz"
zgodnie z Polskg Normg PN 70/B — 02365.

Rozdziat Il
Postanowienia ogolne

Art. 2

1. Regulamin dotyczy:

- wiascicieli lokali wyodrebnionych i wlascicieli spétdzielczego prawa do lokalu, lub
lokali o innym przeznaczeniu.

- najemcow lokali mieszkalnych lub o innym przeznaczeniu.

2. Regulamin okresla zasady rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania zasobow
mieszkaniowych oraz zasady ustalania optat ponoszonych przez osoby, ktérych
Regulamin dotyczy.

3. Wydatki zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem zasobu mieszkaniowego obejmujg
koszty dotyczgce wszystkich lokali, nieruchomosci wspdlnych oraz nieruchomosci
stanowigcych mienie Spotdzielni.

4. Podstawe do ustalania wysokosci optat za uzywanie lokali i ich rozliczania,
stanowi roczny plan gospodarczy uchwalony przez Rade Nadzorczg na dany rok, w
ktorego ramach Spoéidzielnia sporzadza plan kosztéw i przychodow z
uwzglednieniem wynikéw z roku poprzedniego.

Jesli w ciggu roku nastapi zmiana wysokos$ci kosztow, Zarzad przedstawi wniosek o
dokonanie korekty planu w pozycji optat.

5. Plan kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci sporzgdza sie w podziale na
poszczegolne nieruchomosci stanowigce zasoby Spétdzielni.

6. Zasady rozliczania podatku od nieruchomosci i optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu, optaty za przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
gruntu we wiasnosc¢ okreslajg stosowne przepisy prawa.

7. Roéznica miedzy przychodami z optat, a kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania
danej nieruchomosci w roku nastepnym.

8. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci ewidencjonuje sie odrebnie dla
kazdej nieruchomosci budynkowej.

9. Wynik eksploatacji i utrzymania nieruchomosci Spétdzielni skiada sie z sumy
wynikow ustalonych na poszczegolnych nieruchomosciach.
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Rozdziat lll
Koszty gospodarki zasobami lokalowymi

Art. 3
1. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (dalej zwanymi kosztami
eksploatacji) dzieli sie na:

1.1. koszty bezposrednie, ktére odnosi sie wprost na wiasciwe miejsca ich
powstawania (danej nieruchomosci). Sg to m.in.: podatek od nieruchomosci, optata
za wieczyste uzytkowanie, konserwacja instalacji w czgsciach wspolnych , dostawa
energii cieplnej, dostawa z.w i c.w, odprowadzanie Sciekow, dostawa energii
elektrycznej na cele ogodlne, dostawa gazu na cele ogrzewania, konserwacja i
naprawa dzwigéw oraz domofonéw, gospodarka odpadami, konserwacja i naprawa
m.in. bram i furtek oraz innych elementéw infrastruktury nieruchomosci, ochrona i
monitorowanie nieruchomosci plus odpisy na fundusz remontowy.

1.2. koszty posrednie (koszty ogdlne Spoéidzielni w czesci nieprzypadajacej na
dziatalno$¢ gospodarczg wg podziatu strukturg przychodow zgodnie z art. 15 ust. 2
Ustawy o CIT), ktére przypisuje sie do nieruchomosci zgodnie z udziatem
powierzchni lokali mieszkalnych w danej nieruchomosci w powierzchni lokali
mieszkalnych we wszystkich nieruchomosciach.

Art. 4
1. Rozliczenie kosztow bezposrednich dostawy energii cieplnej na potrzeby
centralnego ogrzewania, podgrzania wody, oraz dostawy wody i odprowadzenia
Sciekow:

a) koszty energii na potrzeby ogrzewania oraz koszty zuzycia wody i odprowadzania
Sciekdw sa rozliczane wedtug faktycznego ich zuzycia,

b) indywidualne rozliczanie kosztéw ogrzewania odbywa sie na podstawie
okresowych odczytow =z miernikbw ciepta badz podzielnikbw ciepta
zainstalowanych w poszczegdlnych lokalach,

c) indywidualne rozliczanie kosztéw zuzycia wody i odprowadzania sciekéw odbywa
sie na podstawie okresowych odczytéw z zainstalowanych w poszczegdinych
lokalach wodomierzy cieptej oraz zimnej wody,

d) w trakcie roku koszt zuzycia dostarczonej do lokali energii cieplnej oraz wody
optacane sg w formie comiesiecznych zaliczek,

e) rozliczenie odbywa sie za okres 1 roku bilansowego Spotdzielni i jest wykonywane
przez wyspecjalizowang firme dla kazdego budynku odregbnie na podstawie
poniesionych w danym okresie przez Spoétdzielnie kosztow energii cieplnej, oraz
wody. Przed przystgpieniem do rozliczen Spétdzielnia jest zobowigzana do
przekazania wykonawcy kwot zaliczek pobranych w okresie rozliczeniowym od
kazdego lokalu, a takze kryteriow warunkujacych szczegotowy sposéb wykonania
rozliczen. Kryteria te dotycza:

- podziatu kosztéw zuzycia energii na state oraz zmienne osobno na c.o. oraz c.w.,
- ustalenia kosztow zmiennych c.o, c.w. i z.w. dla czesci wspodlnych danej
nieruchomosci,

- ustalenia wielko$ci naliczania zuzycia energii cieplnej oraz wody w lokalach
nieopomiarowanych lub lokalach, gdzie wobec braku wspétdziatania wiasciciela,
mimo wyznaczenia trzech termindw nie udato sie dokona¢ odczytu miernikow,

f) jednostka rozliczeniowg kosztow statych jest m? powierzchni uzytkowej lub
udziatow.




Rozdziat IV
Ustalanie optat za uzywanie lokali

Art. 5

1. Wysoko$¢ optat jest ustalana przez Zarzad Spoétdzielni i zatwierdzana przez Rade
Nadzorczg na podstawie przyjetych zasad rozliczenia kosztow ,eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci” Spotdzielni w ramach jej planu gospodarczego.
2. Czlonkowie Spoétdzielni bedgcy wiascicielami lokali wyodrgbnionych lub
posiadajgcy spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu oraz wiasciciele lokali nie
bedacy czitonkami Spoétdzielni ponoszg koszty zwigzane z:

a) eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali,

b) eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspdlne;j,

c) eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie Spoétdzielni,

d) remontami zasobow mieszkaniowych poprzez optaty eksploatacyjne ustalone,

jako odpis na fundusz remontowy.

3. Najemcy lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu niz lokale mieszkalne,
optacajg czynsz najmu zgodnie z zawartg ze Spotdzielnig umowa wynikajaca z
przepisow o ochronie praw lokatora oraz Kodeksu cywilnego, Statutu oraz innych
postanowien.
Najemcy lokali i osoby nie bedace czlonkami Spéldzielni nie czerpig korzysci z
pozytkéw i przychodéw z dziatalnosci Spotdzielni.
4. Osoby zajmujgce lokale mieszkalne, uzytkowe i garaze bez tytutu prawnego sg
zobowigzane do wnoszenia odszkodowania za bezumowne uzytkowanie lokalu.
Odszkodowanie nie moze by¢é mniejsze, niz wysokos¢ optat jakie Spoétdzielnia
mogtaby otrzymac z tytutu najmu lokalu.

Rozdziat V
Zasady stosowania jednostek rozliczeniowych

Art. 6

1. Fizycznymi jednostkami rozliczeniowymi kosztéw ,eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci” sa;

a) m? powierzchni uzytkowej lokalu,

b) liczba oséb zamieszkujacych w lokalu,

c) lokal,

d) udziat w nieruchomosci wspolne;j,

e) wskazania urzgdzen pomiarowych i inne jednostki rozliczeniowe.
2. Przy rozliczaniu kosztéw ,eksploatacji i utrzymania nieruchomosci” i przy ustalaniu
opfat, gdzie jednostkg rozliczeniowa jest m? dla okre$lenia wielkosci powierzchni
uzytkowej stosuje sie zasady zapisane w Art. 1 ustep 3.3..
3. Obowigzek zgtaszania zmian w ilosci przebywajgcych oséb w lokalu spoczywa na
gtéwnym lokatorze lub wtascicielu lokalu.
4. Zgtoszenie zmiany ilosci osdb zamieszkujacych w lokalu jest uwzglednione przy
ustaleniu nowej optaty od miesigca nastepujgcego po zgtoszeniu.
5. W przypadku nie zgtoszenia do zamieszkania zadnej osoby w danym lokalu
mieszkalnym, optate za lokal w czesci, w ktérej jednostka rozliczeniowg kosztow i
optat jest mieszkaniec lokalu, ustala sie na podstawie przypisania 1 osoby.
6. Jesli do rozliczenia niektorych sktadnikow kosztow ,eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci” fizyczng jednostka rozliczeniowa jest udziat w nieruchomosci
wspélnej to udziat ten okresla sie na podstawie Uchwaly Zarzadu Spétdzielni
okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci dla danej nieruchomosci
7. Przez urzadzenia pomiarowe i inne jednostki rozliczeniowe, ktére sg stosowane w

rozliczeniach kosztéw ,eksploatacji i utrzymania nieruchomosci” rozumie sie:

wodomierze, cieplomierze, gazomierze, liczniki energii elektrycznej, podzielniki kosztow.
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Rozdziat VI
Obowigzujace pozycje optat za lokale w zaleznos$ci od statusu lokalu
i jego wyposazenia

Art. 7

1. Cztonkowie Spoldzielni posiadajacy spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokali
oraz prawo wiasnosci lokali lub witasciciele nie bedacy cztonkami Spotdzielni
ponoszg koszty zwigzane z nastepujgcymi sktadnikami kosztow:

a) eksploatacja,

b) gospodarka odpadami,

c) centralne ogrzewanie,

d) podgrzanie wody,

e) zimna woda i scieki,

f) TV kablowa,

g) domofon,

h) winda,

i) monitoring,

i) Fundusz Remontowy.

2. Najemcy lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu ponoszg koszty na
warunkach okreslonych w indywidualnych umowach.
3. Terminy optat.

a) Optaty za uzywanie lokalu wnosi sie co miesigc z goéry do dnia 15-go kazdego
miesigca.

b) W odniesieniu do najemcow lokali uzytkowych, termin wnoszenia optat okresla
umowa najmul.

c) Od opfat wnoszonych z opodznieniem Spoétdzielnia nalicza odsetki ustawowe
liczac od 1 dnia nastepnego m-ca, w ktérym optaty sg wymagaline.

d) Gospodarze doméw bedacy pracownikami Spotdzielni zamieszkujgcy w
lokalach bedacych wiasnoscig Spoétdzielni wnosza optaty w takiej same;j
wysokosci jak czionkowie Spoétdzielni.

4. W przypadku nie okreslenia tytutu wplaty przez wptacajacego, Spotdzielnia
dokonang wplate zaliczy w kolejno$ci na poczet zadtuzenia najdawniej wymagalnego
wraz z odsetkami, w nastepnej kolejnosci pokrywa sie koszty postepowania
sgdowego, egzekucyjnego i biezgce optaty.

5. Nadptate z rozliczenia mediéw postanawia sie zalicza¢ w pierwszej kolejnosci na
poczet zadtuzenia wraz z odsetkami.



Rozdziat VI
Postanowienia koncowe

Art. 8
1. Szczegotowe zasady tworzenia i gospodarowania funduszem remontowym
okreslg Regulamin tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego w Spoétdzielni

Budowlano — Mieszkaniowej ,Zoliborz” wraz z zatgcznikiem Zasady
przeprowadzenia modernizacji budynkéw i lokali W SBM,, Zoliborz”

2. Regulamin zostat zatwierdzony Uchwata Rady Nadzorczej Spotdzielni Nr /4 L0
z dnia.<.1. 042224 r. i obowigzuje od dnia uchwalenia.

3. Traci moc ,Regulamin rozliczania kosztow eksploatacji i remontéw lokali”
uchwalony dnia 29.05.2012r.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczgcy Rady Nadzorcze

eommd  KAczp



