Regulamin rozliczania kosztow eksploataciji i
utrzymania nieruchomosci i ustalania optat za uzywanie lokali
w Spotdzielni Mieszkaniowej ,PIOTROWO”

1. Postanowienia ogodlne.
1.1 Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci obejmuja:

a) obstuge eksploatacyjng nieruchomosci, w ktérych ustanowione sg tytuty prawne do lokali,

b) odpisy na fundusz remontowy zasobdéw mieszkaniowych,

c) dostawe wody i odprowadzanie sciekow,

d) wywoz nieczystosci statych,

e) utrzymanie instalacji domofonowej,

f) utrzymanie czystosci i porzagdku w pomieszczeniach ogélnego uzytku w otoczeniu budynkéw
oraz dojs¢ do budynku,

g) pielegnacje zieleni wokét budynkow,

h) podatek od nieruchomosci,

i) utrzymanie nieruchomosci przeznaczonych do wspodlnego korzystania przez osoby
zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlach.

1.2 Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci ewidencjonowane sg odrebnie dla
poszczegoblnych nieruchomosci, koszty dostawy wody i odprowadzania Sciekow
ewidencjonowane sg odrebnie dla poszczegdlnych budynkow. Jesli z jednego przytgcza
zasilanych jest wiecej niz jeden budynek i nie ma mozliwosci technicznych odrebnej
ewidencji kosztéw dla kazdego z budynkéw, to koszty dostawy wody i odprowadzania
Sciekéw ewidencjonowane sg dla poszczegodlnych wezidw grupowych.

1.3 Podstawg do zaliczkowych rozliczen z uzytkownikami lokali tytutem kosztow eksploatacji i
utrzymania sg ustalenia rocznych plandéw gospodarczo—finansowych spétdzielni
przygotowane przez Zarzad i uchwalone przez Rade Nadzorczg oraz postanowienia
niniejszego regulaminu.

1.4 Jesli po uchwaleniu planu gospodarczo—finansowego nastepujg zmiany w warunkach
dziatania spotdzielni, to dopuszczalna jest zmiana ustalen planu oraz opfat za uzytkowanie
lokali.

1.5 Podwyzszanie optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych nie moze jednak by¢
dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy, z wyjatkiem optat, ktorych wysokosc nie jest zalezna
od spotdzielni (dostawa wody, odprowadzenie sciekow. dostawa ciepta, wywoz nieczystosci
statych).

1.6. Okresem rozliczeniowym eksploatacji i utrzymania nieruchomosci jest rok
kalendarzowy

1.7 Roznica pomiedzy rzeczywistymi kosztami, a przychodami eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci w danym roku, zwieksza odpowiednio koszty lub przychody eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci w roku nastepnym.

1.8 Jesli dla rozliczania niektorych sktadnikow kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci jednostkg fizyczng jest m? powierzchni uzytkowej lokali, to powierzchnie tg
oblicza sie wedtug zasad okreslonych polskg normg PN-70/B-02365.



1.9 Jesli dla rozliczenia niektorych sktadnikow kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci, fizyczng jednostkg rozliczen jest liczba osob, to uwzglednia sie osoby
zameldowane na pobyt staty i czasowy, oraz osoby zgtoszone przez wiasciciela lokalu.

2. Zasady rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.

2.1 Koszty eksploatacji
2.1.1 Koszty eksploatacji nieruchomosci obejmujg wydatki Spoétdzielni na :

a) energie elektryczng zuzywang do oswietlenia nieruchomosci oraz do napedu urzgdzen
technicznych,

b) wode zuzywang na inne cele gospodarcze,

c) utrzymanie czystosci i porzadku na drogach dojazdowych do budynku i parkingach
osiedlowych,

d) ubezpieczenia majgtkowe zasobdw mieszkaniowych oraz o odpowiedzialnosci cywilnej z
tytutu zarzgdzania nieruchomosciami,

e) wynagrodzenia pracownikobw oraz utrzymanie lokali zwigzanych 2z obstugg
eksploatacyjng nieruchomosci,

f) zabiegi konserwacyjne,

g) koszty technicznego utrzymania nieruchomosci (przeglady, pomiary, ekspertyzy, opinie),
h) narzut kosztow ogodlnych spétdzielni,

i) inne wydatki ktére nie mogg by¢ zaliczane do pkt.1.1 ust. b) do i).

2.1.2 Ponoszone przez spotdzielnie koszty eksploataciji sg ewidencjonowane odrebnie dla
poszczegdlnych nieruchomosci. W przypadku gdy nie jest mozliwe ustalenie kosztéw
eksploatacji poszczegdolnych nieruchomosci, poniesione przez Spotdzielnie koszty
eksploatacji rozliczane sg na poszczegdlne nieruchomosci proporcjonalnie do ich
powierzchni uzytkowe;j.

2.1.3 Obcigzenia poszczegdlnych lokali optatami na koszty eksploatacji sg ustalane wedtug
stawek zt/m? okreslanych przez Rade Nadzorczg Spétdzielni.

214 W stosunku do Ilokali uzytkowych obcigzenie kosztami eksploatacji danej
nieruchomosci moze by¢ wyzsze niz to wynikajgce z ich udziatu w nieruchomosci wspdlne;,
jesli sposodb korzystania z tych lokali dodatkowo zwigksza koszty eksploatacji. Wielkos¢ tego
zwiekszenia okresla Rada Nadzorcza Spotdzielni.

2.2 Odpisy na fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych.

2.21 Obcigzenia poszczegolnych lokali odpisami na fundusz remontowy zasobdéw
mieszkaniowych sg ustalane wedtug stawek z/m? okreslanych przez Rade Nadzorczg
Spotdzielni. Okreslone przez Rade Nadzorczg stawki odpisow mogg by¢ zréznicowane dla
poszczegdlnych nieruchomosci, w zaleznosci od ich stanu technicznego, oraz wyposazenia.

2.2.2 W stosunku do lokali uzytkowych stawki odpiséw na fundusz remontowy zasobdéw
mieszkaniowych mogg by¢ wyzsze niz dla lokali mieszkalnych, jesli sposob korzystania z
tych lokali dodatkowo zwieksza koszt remontéw nieruchomosci. Wysokosé tego
zwiekszenia okresla Rada Nadzorcza.

2.2.3 Dziatania techniczne polegajgce na ulepszeniu budynkéw (np.modernizacja), nie sg
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zaliczane do kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci i nie sg uwzgledniane w
wysokosci odpiséw na fundusz remontowy zasobdw mieszkaniowych.

224 W ramach ustalonych stawek odpisow na fundusz remontowy zasobow
mieszkaniowych mogg by¢ wyodrebnione $rodki na zadania specjalne (wymiane stolarki
okiennej, wymiane instalaciji),

2.2.5 Po rozliczeniu wyniku finansowego za dany rok sporzagdza sie dla kazdej
nieruchomosci rozliczenie obejmujace :

a) kwote wptaconych odpiséw na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych,
b) kwote poniesionych przez spotdzielnie naktadéw na remonty danej nieruchomosci,

2.3 Koszty dostawy wody i odprowadzania $ciekow.

2.3.1 Koszty dostawy wody i odprowadzania Sciekéw obejmujg wydatki Spétdzielni
zwigzane z optatami za dostawe wody i odprowadzanie $ciekéw, uiszczanymi na rzecz
ustugodawcow zewnetrznych,

2.3.2 Koszty dostawy wody i odprowadzania sciekow sg ustalane odrebnie dla kazdego
budynku. Jesli z jednego przytgcza zasilanych jest wiecej niz jeden budynek i nie ma
mozliwosci technicznych odrebnej ewidencji kosztéw dla kazdego z budynkow to koszty
dostawy wody i odprowadzania  $ciekow ewidencjonowane sg i rozliczane dla
poszczegolnych weziéw grupowych.

2.3.3 Zaliczkowego obcigzenia poszczegolnych lokali dokonuje sie wedtug wielkosci:

a) 1,5m%osobe w przypadku wody cieptej
b) 2m3/osobe w przypadku wody zimne;.

W przypadku zaistnienia mozliwosci technicznych Zarzad Spoétdzielni moze zadecydowac
o ustalaniu wielkos$ci zaliczkowego obcigzenia poszczegdlnych lokali na podstawie danych
o zuzyciu wody w lokalu z poprzednich okresow rozliczeniowych lub przyjeciu innej wielkosci
planowanego zuzycia wody w lokalu, uzgodnionej z uzytkownikiem lokalu.

2.3.4 W budynkach posiadajgcych wodomierze gtéwne, lub w budynkach zasilanych z
przytgcza grupowego, posiadajgcego wodomierz gtowny i w ktérych wszystkie ujecia
zasilane z tego przytacza majg zainstalowane wodomierze indywidualne, koszty ponoszone
przez spétdzielnie na dostawe wody i odprowadzenie sciekow rozlicza sie na poszczegolne
lokale, z wyodrebnieniem :

a) kosztu podstawowego ustalonego jako iloczyn liczby m? zuzycia wody w danym lokalu
oraz ceny 1m?3 wody i odprowadzenia $ciekow,

c) kosztu uzupetniajgcego bedacego rozliczeniem rdznicy pomiedzy wskazaniami
wodomierza gtéwnego budynku, a sumg wskazan wodomierzy indywidualnych, rozliczang
na poszczegolne lokale proporcjonalnie do kosztu podstawowego przypadajgcego na dany
lokal.

2.3.5 Koszty dostawy i odprowadzania $ciekdw sg rozliczane przez Spétdzielnie z
uzytkownikami lokali w okresach rocznych.

2.3.6 Po uptywie kazdego okresu rozliczeniowego dokonuje sie dla poszczegolnych lokali
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rozliczenia réznicy miedzy zaliczkowymi optatami, a kosztami przypadajgcymi faktycznie
na poszczegolne lokale.

2.3.7 Jesli uzytkownik danego Ilokalu uniemozliwia =zainstalowanie wodomierzy,
uniemozliwia dokonywanie odczytu wskazan tych urzadzen lub kontrole poprawnosci ich
funkcjonowania, obcigzenie tego lokalu kosztami dostawy wody i odprowadzania
nieczystosci dokonuje sie w wysokosci iloczynu liczby os6b zamieszkujgcych w lokalu i
najwyzszego kosztu przypadajgcego na osobe zamieszkujgcg w lokalu w tym samym
budynku (budynkach zasilanych z tego samego przytacza) ustalonego w danym okresie
rozliczeniowym wg podanych wyzej zasad.

2.3.8 Jezeli uzytkownik nie poda stanu wodomierzy do rozliczenia lub ich odczyt jest
niemozliwy z przyczyn niezawinionych przez uzytkownika lokalu (np. awarig wodomierza),
obcigzenia tego lokalu kosztami dostawy wody i odprowadzania nieczystosci dokonuje sie
w wielkosci iloczynu $redniego zuzycia na osobe zamieszkujgcg w tym lokalu za dwa
poprzednie okresy rozliczeniowe przypadajgce w tym samym okresie co okres rozliczany i
ilosci os6b zamieszkujgcych w lokalu w okresie rozliczeniowym.

2.4 Koszty wywozu odpadow statych.

Rozliczenie kosztow wywozu odpaddw statych i odpaddw wielkogabarytowych dokonywane
jest zgodnie z zasadami optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi okreslonymi w
Uchwatach Rady Miejskiej w Tczewie, zgodnie z Ustawg z 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach (j. t. Dz. U. z 2013 r. poz. 1399 z pézn. zm. ).

2.5 Koszt utrzymania czystosci i porzgdku w pomieszczeniach ogdlnego uzytku oraz w
otoczeniu i dojsciach do budynkow.

2.5.1 Koszty utrzymania czystosci i porzgdku w pomieszczeniach ogélnego uzytku oraz w
otoczeniu i dojsciach do budynkéw ewidencjonowane sg i rozliczane odrebnie dla kazdej z
nieruchomosci.

2.5.2 Rozliczenie kosztu utrzymania czystosci i porzadku w pomieszczeniach ogdlnego
uzytku oraz w otoczeniu i dojsciach do budynkéw dokonuje sie jednolicie, niezaleznie od
charakteru lokalu, jego powierzchni czy liczby zameldowanych oséb.

2.5.3 W stosunku do lokali uzytkowych stawki na pokrycie kosztow utrzymania czystosci i
porzadku w pomieszczeniach ogolnego uzytku oraz w otoczeniu i dojsciach do budynkow
mogg by¢é wyzsze niz dla lokali mieszkalnych, jesli sposdb korzystania z tych lokali
dodatkowo zwieksza koszt utrzymania czystosci i porzagdku w pomieszczeniach ogélnego
uzytku oraz w otoczeniu i dojsciach do budynkéw. Wysokos¢ tego zwiekszenia okresla
Rada Nadzorcza.

254 W stosunku do lokali mieszkalnych, ktorych uzytkownicy w sposob razacy nie
przestrzegajg postanowien regulaminu: ,0gdlne zasady uzytkowania lokali i czeSci
wspolnych budynku oraz zasady wspotzycia mieszkancow Spoétdzielni, Mieszkaniowej
Piotrowo” w zakresie utrzymania porzgdku i czystosci, stawki na pokrycie kosztow
utrzymania czystosci i porzgdku w pomieszczeniach ogélnego uzytku oraz w otoczeniu i
dojsciach do budynkéw mogg, by¢ wyzsze niz dla pozostatych lokali mieszkalnych, jesli
sposob korzystania z tych lokali dodatkowo zwieksza koszt utrzymania czystos$ci i porzadku
w pomieszczeniach ogolnego uzytku oraz w otoczeniu i dojsciach do budynkow. Wysokos¢
tego zwiekszenia okresla Rada Nadzorcza na wniosek wigkszosci mieszkancéw budynku

4



w ktérych znajdujg sie przedmiotowe lokale.
2.6 Podatek od nieruchomosci.

2.6.1 Opfacany przez Spétdzielnie podatek od nieruchomosci i podatek gruntowy jest
ewidencjonowany i rozliczany odrebnie dla kazdej nieruchomosci w rozbiciu na :

a) podatek gruntowy,

b) podatek od powierzchni uzytkowej budynkow lub ich czesci

2.6.2 Obcigzenia poszczegolnych lokali mieszkalnych podatkiem wymienionym w ust.2.6.1
poz. a) i b) dokonuje sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali. Jesli w lokalu
jest prowadzona dziatalno$s¢ powodujgca wzrost podatku, to skutki tego wzrostu obcigzajg
tylko ten lokal.

2.6.3 Wtasciciel lokalu stanowigcego odrebng wiasnosc rozlicza sie z tytutu podatku
bezposrednio z gmina.

3. Wnoszenie opflat za lokale

3.1 Wiasciciele lokali wnoszg optaty za uzywanie lokalu co miesigc z géry do 15 dnia
miesigca. Od optat wnoszonych z opdznieniem spoétdzielnia nalicza ustawowe odsetki za
zwioke.

3.2. Jezeli czes¢ pomieszczen ogolnego uzytku w danej nieruchomosci jest udostepniana
czasowo do wytgcznego korzystania przez dang osobe (pomieszczenia ogdlnego uzytku),
to osoba ta obowigzana jest wnosi¢ 2z tego tytutu comiesieczny czynsz w wysokoSci
okreslonej w umowie o udostepnienie pomieszczen . Optaty te sa:

a) pozytkiem z dziatalno$ci spotdzielni, jesli spétdzielnia jest wytgcznym wiascicielem danej
nieruchomosci,

b) pozytkiem z nieruchomosci wspadlnej, jesli dana nieruchomos$¢ jest wspodtwtasnoscig co
najmniej dwoch osob.

3.3. Sprawy podatku od towardéw i ustug (VAT) naleznego od optat za lokale regulujg
odrebne przepisy.

3.4. O zmianie opfat za uzywanie lokalu spoétdzielnia zawiadamia na piSmie osoby, ktérym
przystugujg tytuty prawne do Ilokalu, co najmniej do ostatniego dnia miesigca,
poprzedzajgcego miesigc , od ktérego majg obowigzywaé zmienione opfaty.

Na zgdanie osoby, ktorej przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu lub odrebna wtasnosé
lokalu, spétdzielnia jest obowigzana przedstawi¢ kalkulacje optat.

3.5. Cztonkowie spétdzielni mogg kwestionowaé zasadnos¢ zmiany wysokos$ci optat w
postepowaniu wewnatrz-spotdzielczym., ktdrego tryb okresla statut lub na drodze sgdowe;.
Wiasciciele lokali niebedacy cztonkami spétdzielni mogg kwestionowac¢ zasadnosé zmiany
optat bezposrednio na drodze sgdowej. Wystgpienie na droge postepowania wewnatrz-
spotdzielczego lub sgdowego nie zwalnia wymienionych os6b z obowigzku wnoszenia
optat.

3.6. Optaty za uzywanie lokali mogg by¢ wnoszone , przelewami lub wptatami na rachunek
bankowy Spoétdzielni.



4. Zmiana wilasciciela lokalu.

4.1. Przy zmianie wtasciciela lokalu nowy wtasciciel odpowiada za wszelkie biezgce i zalegte
zobowigzania wynikajgce z optat zwigzane z kosztami utrzymania nieruchomosci wspolnej
jak i z optat za swiadczenia dostawy mediow.

4.2 W przypadku zmiany wiasciciela lokalu w trakcie roku rozliczeniowego dotychczasowy i
nowy wiasciciel maja prawo samodzielnie ustali¢ zasade podziatu kosztéw rocznych. Jeden
egzemplarz porozumienia w tej sprawie (protokotu) powinien by¢ przekazany Zarzgdowi
Spoétdzielni

4.3 Naleznos$ci za dostarczone media rozliczane sg na podstawie wskazan miernikow i
obcigzajg dotychczasowego witasciciela do stanu tych miernikdw w dniu przejecia lokalu
wskazanego przez dotychczasowego i nowego wiasciciela. Nowy wtasciciel obcigzany
bedzie za zuzycie czynnikdw od tego stanu — podstawg rozliczenia jest protokot spisany w
dniu przekazania lokalu.

5. Obowiazki Spoétdzielni.

5.1 W ramach pobieranych opfat za uzywanie lokali Spoétdzielnia zobowigzana jest zapewnic
czystosC i porzadek w pomieszczeniach ogolnego uzytku oraz w otoczeniu budynkdw,
utrzymywa¢ budynki i wszystkie urzgdzenia z nimi zwigzane w nalezytym stanie
technicznym, zapewniajgcym bezpieczenstwo uzytkownikom oraz mozliwos¢ ciggtego
korzystania ze wszystkich instalacji i urzadzen z uwzglednieniem postanowien pkt4.2i4.3

5.2 Podstawowy zakres obowigzkow spétdzielni w dziedzinie napraw wewnatrz lokali
obejmuje:

a) naprawe i wymiane wewnetrznych instalacji wodociggowych, z wytgczeniem urzadzen
odbiorczych wraz z wezykami podtgczeniowymi,

b) naprawe i wymiane wewnetrznych instalacji cieptej wody z wytgczeniem urzgdzenh
odbiorczych wraz z wezykami podtgczeniowymi,

C) naprawe i wymiane wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, bez urzgdzen techniczno-
sanitarnych i z wylgczeniem przewoddéw odptywowych z urzgdzenh do przewodow
odprowadzajgcych w $cianach, oraz z wytgczeniem udrazniania przewodow odptywowych,
d) naprawe i wymiane wewnetrznych instalacji centralnego ogrzewania z wytgczeniem
grzejnikow, urzadzen pomiarowych i termostatow,

e) naprawe i wymiane instalacji domofonowej, elektrycznej - z wytgczeniem osprzetu
(gniazd, bezpiecznikow).

W przypadku koniecznosci uszkodzenia innych elementéw w celu wykonania naprawy
wewnatrz lokalu, wymienionej w pkt 5.2 (kucie Scian, podtdg), obowigzkiem Spotdzielni jest
doprowadzenie do stanu pierwotnego elementow wyposazenia lokalu (Scian, podtog,
tynkéw). W przypadku awarii powstatej z winy wtasciciela lokalu koszty naprawy pokrywane
sg przez wiasciciela lokalu.

5.3. Naprawy i wymiany wewnatrz lokali niezaliczone do obowigzkéw Spotdzielni obcigzajg
mieszkancow zajmujgcych te lokale. Jako szczegdlne obowigzki mieszkanca w zakresie
napraw wewnatrz lokalu uznaje sie :

a) naprawy i wymiane podtdg, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz sciennych oktadzin
ceramicznych,



b) naprawy drzwi i okien,

c) naprawy urzgdzen techniczno-sanitarnych w lokalu tgcznie z wymiang tych urzadzen,
d) naprawy przewoddéw odptywowych urzgdzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w
tym niezwtoczne usuwanie ich niedroznosci,

e) malowanie lub tapetowanie Scian i sufitéw oraz naprawe uszkodzonych tynkéw $cian i
sufitow,

f) malowanie drzwi i okien od strony wewnetrznej , wbudowanych mebli, urzgdzen
kuchennych, sanitarnych i grzewczych, w celu zabezpieczenia ich przed korozja.

5.4 Naprawa wszelkich uszkodzeh wewnatrz lokalu powstatych z winy wiasciciela lub oséb
Z nim zamieszkatych obcigza wtasciciela lokalu.

5.5 Naprawy wewnatrz lokalu zaliczone do obowigzkow wtasciciela lokalu oraz odnowienie
lokalu mogg by¢ wykonane przez Spoétdzielnie tylko za odptatnoscig zainteresowanego
wtasciciela, poza optatami uiszczanymi za uzywanie lokalu.

6. Regulamin wchodzi w zycie z dniem uchwalenia.

Regulamin niniejszy zostat uchwalony przez Rade Nadzorczg Spétdzielni Mieszkaniowej
PIOTROWO Uchwatg nr 06/2016 w dniu 20 czerwca 2016 roku.



