REGULAMIN

ROZLICZANIA KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI | DZIALALNOSCI
GOSPODARCZEJ ORAZ USTALANIA OPEAT ZA UZYTKOWANIE LOKALI

W SPOLDZIELNI BUDOWLANO-MIESZKANIOWEIJ

»BATORY” W WARSZAWIE

Podstawa prawna

Regulamin zostat opracowany w oparciu o przepisy prawa:

1

Ustawa z dnia 16 wrzeénia 1982 roku Prawo Spdtdzielcze (t.j. Dz. U. z 2021 roku, poz. 648),
dalej , Prawo Spétdzielcze”,

Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 roku (t.j. Dz. U. z 2021 roku,
poz. 1208), dalej ,,Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych”,

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2021 roku, poz. 1048),
Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2020 roku, poz. 611),

Kodeks cywilny — Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku (t.j. Dz. U. z 2020 roku, poz. 1740), dalej
Jk.c”,

Ustawa z dnia 29 wrzeénia 1994 roku o rachunkowosci (t.j. Dz. U. z 2020 roku, poz. 217),
Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od oséb prawnych (t.j. Dz. U. z
2020 roku, poz. 1406), dalej ,,Ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych”,

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo Budowlane (tj. Dz.U. z 2020 roku, poz. 1333 ze zm.),
dalej ,,Prawo budowlane”,

Statut Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,Batory” (dalej ,Statut”).

Definicje

Spotdzielnia — Spétdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa ,Batory” z siedzibg w Warszawie.
Zasoby mieszkaniowe — lokale mieszkalne oraz pozostate pomieszczenia i urzadzenia
wchodzgce w skfad budynku mieszkalnego, lub znajdujgce sie poza nim, ktérych istnienie jest
niezbedne dla prawidtowego z ich korzystania, jak réwniez utatwiajgce dostep do budynku
mieszkalnego oraz zapewniajgce sprawne jego funkcjonowanie oraz administrowanie.
Gospodarka zasobami mieszkaniowymi (GZM) — dysponowanie i zarzadzanie zasobami
mieszkaniowymi.

Zarzadzanie jest to sposdb gospodarowania nieruchomoécia obejmujacy zakres czynnoéci i
obowigzkow zwyktego zarzadu, a w szczegdlnosci biezace utrzymanie, eksploatacja oraz
konserwacja i remonty.

Lokal — wydzielona czeé¢ budynku, ktéra stuzy celom mieszkaniowym, uzytkowym i ustugowym
(lokal mieszkalny, lokal uzytkowy, lokal wtasny, garaz lub inne pomieszczenie wchodzgce w
sktad budynku):

1. Lokal mieszkalny — wydzielona trwatymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespét
izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuzg zaspakajaniu ich potrzeb mieszkaniowych,

2. Lokal uzytkowy —wydzielona trwatymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
wykorzystywane sg zgodnie z ich przeznaczeniem na cele inne niz mieszkaniowe,

3. Garaz — samodzielny obiekt budowlany lub cze$¢ innego obiektu przeznaczony do
przechowywania pojazdu mechanicznego,



4. Miejsce postojowe — to wydzielona powierzchnia przeznaczona do postoju pojazdu
mechanicznego w garazu wielostanowiskowym — do rozliczania kosztéw przyjmuje sie
powierzchnie miejsca postojowego,

5. Pomieszczenie przynalezne do lokalu — nalezy rozumiec czesci sktadowe lokalu choéby
nawet do niego nie przylegaty, do ktérych moga by¢ w szczegdlnosci zaliczone piwnice
lub strych, a takie komorki i garaze chocby znajdowaty sie poza budynkiem
mieszkalnym, jesli znajdujg sie w granicach nieruchomosci gruntowej obejmuijacej
dany budynek mieszkalny,

6. Lokal wiasny —kazde pomieszczenie nie bedace lokalem mieszkalnym lub uzytkowym
stuzagcym jako siedziba Zarzgdu, pomieszczenia biurowe.

e Nieruchomos¢ — budynek wraz z gruntem przynaleznym do tego budynku, nieruchomosc
wielobudynkowa tworzona, gdy budynki s posadowione w sposob uniemozliwiajacy ich
rozdzielenie lub dziatka, na ktdrej posadowione sg budynki pozbawione dostepu do drogi
publicznej lub wewnetrznej.

e Powierzchnia uzytkowa lokalu — to powierzchnia wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w
lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni fazienki, przedpokoi, holi, korytarzy oraz innych
pomieszczen stuzgcych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom uzytkownika lokalu, bez
wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzywania. Za powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza
sie powierzchni balkondw, tarasow i logii, antresoli, szaf i schowkdw w $cianach, pralni i
suszarni oraz wézkowni, strychéw, piwnic i komorek.

e Uzytkownik lokalu — to osoba uzytkujgca lokal nalezgcy do zasobdw mieszkaniowych
Spotdzielni, zgodnie z jego przeznaczeniem w celu zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych. Do uzytkownikdw lokali naleza:

1. cztonkowie Spotdzielni wraz z osobami wspdtzamieszkujacymi posiadajacy spotdzielcze
lokatorskie i wtasnoéciowe prawo do lokalu oraz odrebng wtasnosé,

2. osoby posiadajgce spétdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu nie bedace cztonkami
Spotdzielni wraz z osobami wspoétzamieszkujgcymi,

3. osoby posiadajace odrebng wtasnos¢ nie bedace cztonkami Spétdzielni wraz z osobami
wspotzamieszkujgcymi,

4. najemcy i podnajemcy lokalu mieszkalnego wraz z osobami wspotzamieszkujgcymi,

5. osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego wraz osobami wspotzamieszkujgcymi.

e Mienie Spotdzielni — wszelkie nieruchomosci zabudowane i niezabudowane lub ich czes¢ w
takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacym cztonkom i wiascicielom lokali nie
bedgcym cztonkami Spétdzielni odrebnej wtasnosci lub ich praw, w tym:

1. Mienie ogdlne — nieruchomosci stanowigce spétdzielczy zaséb mieszkaniowy stuzgcy
prowadzeniu przez Spotdzielnie dziatalnosci administracyjnej, zabudowane budynkami
i innymi urzgdzeniami,

2. Mienie Spéidzielni do wspdlnego korzystania - to nieruchomosci, budowle, mata
architektura, tereny rekreacyjne i zieleni, drogi oraz chodniki, oswietlenie terenu,
ogolnodostepne miejsca postojowe, place zabaw, boiska, infrastruktura techniczna
bedgce wiasnoscig Spétdzielni, stuzgce uzytkownikom lokali, bez wzgledu na faktyczne
korzystanie z tego mienia,

3. Mienie pozostate Spotdzielni — nieruchomos$ci stanowigce spodtdzielczy zasob
mieszkaniowy stuzgce prowadzeniu dziatalnosci wytwadrczej, budowlanej, handlowej i
ustugowej, spotecznej, oswiatowej i kulturalnej.

e Pozostata dziatalnos¢ gospodarcza — obejmuje koszty i przychody lokali uzytkowych
znajdujacych sie w obiektach wolnostojacych, jak i whudowanych w budynki mieszkalne,
wynajem powierzchni wspélnych nieruchomosci jak np. reklamy, koszty i przychody garazy
oraz miejsc postojowych.

e Optaty za uzytkowanie lokali — naleznosci wnoszone przez uzytkownikdw lokali na pokrycie
kosztow eksploatacji nieruchomosci, odpiséw na fundusz remontowy i media.



1.

Media — dostarczenie wody, energii elektrycznej i ciepinej.

Postanowienia ogdine

1.

10.

§1

Regulamin okresla zasady rozliczania kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
lokali, eksploatacjg i utrzymaniem czeéci wspdlnych nieruchomodci budynkowych,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni oraz zasady
kalkulowania i ustalania optat za uzytkowanie lokali.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi (GZM) obejmuje sfere dziatalnoéci Spétdzielni
zwigzanej bezposrednio z eksploatacja i utrzymaniem urzadzen i lokali stuzacych ciéle celom
mieszkaniowym. Koszty GZM obejmuja:

1) eksploatacjg, konserwacje i remonty zasobdw mieszkaniowych, w tym eksploatacje i
utrzymanie czesci wspdlnych nieruchomosci,

2) eksploatacje dzwigdw osobowych,

3) eksploatacje domofondw,

4) ustugi komunalne, podatki i optaty za grunty (gospodarka odpadami komunalnymi,
wieczyste uzytkowanie gruntu, podatek od nieruchomosci, czynsz dzierzawny za
korzystanie z nieruchomosci gruntowej),

5) dostawg ciepta dla potrzeb ogrzania lokalu i podgrzania wody oraz dostawe wody i
odprowadzenia Sciekdw.

W sferze ekonomiczno-finansowej do gospodarki zasobami mieszkaniowymi zalicza sie
wszystkie koszty i przychody zwigzane bezposrednio z zabezpieczeniem prawidtowych
warunkéw eksploatacyjnych lokali mieszkalnych, wraz z niezbedng do tych celéw baza
techniczng i lokalowg. Do tej grupy zalicza sig rowniez garaze, miejsca postojowe stuzgce
indywidualnym potrzebom oséb zamieszkatych w zasobach Spétdzielni i posiadajacych tytut
prawny do lokalu mieszkalnego, badZ wspdlnie zamieszkatych z taka osoba.

Nie zalicza sig do GZM wszelkich kosztow i przychodéw pozyskiwanych z eksploatacji lokali
uzytkowych, miejsc postojowych i garazy znajdujgcych sie w obiektach wolnostojacych oraz
wbudowanych w budynki mieszkalne, jak réwniez z wynajmu powierzchni wspdlnej
nieruchomosci dla innych celéw niz potrzeb mieszkaniowych oséb zamieszkatych w
nieruchomosci.

W znaczeniu ekonomicznym gospodarka zasobami mieszkaniowymi jest dziatalnoscig bez
wynikowg, a ewentualna réznica z rozliczenia poniesionych rocznych kosztow i uzyskanych
przychodéw zwigksza koszty lub przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku
nastepnym.

Koszty GZM ewidencjonowane i rozliczane sg odrebnie dla kazdej nieruchomoéci.

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi rozlicza sie na wszystkie nieruchomoéci
niezaleznie od statusu prawnego lokali, w tym réwniez na lokale zajmowane na potrzeby
wiasne Spoétdzielni.

Nie rozlicza sig kosztow GZM na pomieszczenia uzytku ogélnego mieszkarncow, takie jak
pralnie, suszarnie, wézkarnie i schowki. Stanowia one cze$¢ wspélng nieruchomodci i
generowane przez nie koszty sg zawarte w sumie kosztéw rozliczanych na lokale mieszkalne
i uzytkowe danej nieruchomosci.

Podstawa rozliczania kosztdw i ustalania opfat za uzytkowanie lokali sg roczne pla ny kosztow
i przychodéw GZM uchwalane przez Rade Nadzorczg. Plany te sporzadza sie odrebnie dla
kazdej nieruchomosci. Ustalone na tej podstawie opfaty traktuje sie jako zaliczkowe.
Rozliczenia kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi dokonuje sig w okresach
rocznych pokrywajacych sie z latami kalendarzowymi.

11. Jezeli w ciggu roku nastgpuja istotne zmiany majgce wptyw na wysokoé¢ kosztéw GZM

dokonywana jest korekta planu rozliczenia kosztéw oraz wymiaru optat za uzytkowanie



lokali, z zachowaniem termindw i czestotliwosci podwyzszania opfat, zawartych w
odpowiednich ustawach i Statucie.

12. Pozostata dziatalno$é gospodarcza obejmuje wszelkie rodzaje dziatalnosci oraz zwigzane z
nimi koszty i przychody. Dochody z tej dziatalnosci zgodnie z Ustawg o podatku dochodowym
od o0s6b prawnych podlegajg opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Do dziatalnosci tej zalicza sie:

1)

2)

koszty eksploatacji i utrzymania oraz przychody dotyczace wynajmowania lokali
uzytkowych stanowigcych mienie Spétdzielni — art. 5 ust. 2 Ustawa o spétdzielniach
mieszkaniowych i o wykorzystaniu wyniku finansowego wypracowanego z dziatalnosci
gospodarczej decyduje Walne Zgromadzenie podejmujgc w tej sprawie stosowng
Uchwate,

koszty eksploatacji i utrzymania oraz przychody dotyczace wynajmowania lokali
bedacych czescig wspdling nieruchomosci odnoszone s bezposrednio na wynik GZM
nieruchomoéci zgodnie z art. 5 ust. 1 Ustawy o spdétdzielniach mieszkaniowych.

13. Po zakonczeniu roku dokonywane jest rozliczenie kosztéw GZM i pozostatej dziatalnosci
gospodarczej na podstawie rzeczywistych poniesionych kosztéw i uzyskanych przychoddw.

§2

IV. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci tworzacych spétdzielcze zasoby oraz
czesci wspolne ponoszone s3 na:

a)

b)

budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym, przynaleznymi do nich
pomieszczeniami oraz czesciami wspolnymi,

pomieszczenia znajdujgce sie w budynku mieszkalnym oraz znajdujace sie poza nim,
zwigzane z administrowaniem i zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania
budynkéw mieszkalnych,

urzadzenia i uzbrojenia terendw, na ktérych znajduja sie wyzej wymienione budynki,
budowle komunikacyjne,

inne budowle majgce wptyw na prawidtowe funkcjonowanie budynkéw mieszkalnych.

§3

V. Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci obejmuje:

a)
b)
c)
d)

eksploatacje i utrzymanie lokali mieszkalnych,

eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci wspdlnych,

eksploatacje i utrzymanie lokali uzytkowych, miejsc postojowych i garazy,
eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni.

§4

VI. Koszty eksploatacji i utrzymania lokali mieszkaniowych obejmuja:

a)

b)

koszty utrzymania czystosci i porzadku w pomieszczeniach ogolnego uzytku, otoczeniu
budynkdéw oraz terenéw wokdt nich,

kosztéw materiatow i energii elektrycznej zuzywanej do oswietlenia wspdlnej czesci
nieruchomosci,

koszty ustug specjalistycznych (dezynfekcja i deratyzacja, wycinka drzew),

koszty ubezpieczenia mienia,

koszty konserwacji i biezgcych napraw oraz obowigzkowych przegladow i kontroli
obiektdw zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego, w tym réwniez koszty ustug
kominiarskich oraz koszty p. poz.,

koszty utrzymania pogotowia awaryjnego,

koszty sygnatu telewizyjnego,



h) koszty ogdlnospdtdzielcze (koszty ogdlne zarzadu oraz koszty utrzymania mienia
ogolnego).

§5

VIL. Koszty eksploatacji i utrzymania mienia Spétdzielni przeznaczonego do wspolnego
korzystania

1. Jako mienie Spotdzielni traktuje sie:
1) chodniki, ciagi pieszo jezdne,
2) ulice wewnetrzne, parkingi ogélnodostepne, zatoki postojowe,
3) oswietlenie terendw i ulic,
4) mata architektura i tereny zielone,
5) grunty niezabudowane.

2. Do kosztéw eksploatacji mienia zalicza sie w szczegblnosci:
1) koszty biezacej eksploatacji i utrzymania, w tym utrzymanie czystodci i konserwacja

zieleni, drobne naprawy, remonty i przeglady techniczne oraz energia elektryczna,

2) podatek od nieruchomosci,
3) optaty za wieczyste uzytkowanie gruntu.

§6

VIIl.  Koszty eksploatacji i utrzymania diwigéw obejmuja:
a) koszty biezgcej konserwacji dzwigow,
b) koszty dozoru technicznego,
c) koszty energii elektryczne;j.

Koszty utrzymania dzwigéw sg ewidencjonowane i rozliczane odrebnie dla poszczegdinych
nieruchomosci. Zasady obcigzenia kosztami utrzymania dzwigéw:

a) lokale znajdujgce sie na parterze zwolnione sg z ponoszenia kosztéw utrzymania
diwigdw,

b) lokale znajdujace sie na pierwszym pietrze pokrywajg 50% kosztéw utrzymania
diwigdw,

c) lokale pozostate obcigzane sg petnymi kosztami utrzymania dzwigéw.

§7

IX. Koszty eksploatacji i utrzymania domofonéw obejmuja:
a) konserwacje i biezgce naprawy.

Koszty utrzymania domofonéw sa ewidencjonowane i rozliczane odregbnie dla poszczegéinych
nieruchomosci. Rozliczanie kosztéw utrzymania domofondw na poszczegéine lokale podtaczonych do
instalacji dokonywane jest jednolicie, niezaleinie od charakteru lokalu, powierzchni czy liczby
mieszkancow.

§8

X. Koszty eksploatacji i utrzymania miejsc postojowych w hali garazowej obejmuja:

a) koszty utrzymania czystosci i porzgdku hali garazowej,

b) koszty materiatow i energii elektrycznej zuzywanej do oéwietlenia wspdinej czeéci hali
garazowej,

c) koszty ustug specjalistycznych (dezynfekcja i deratyzacja),

d) koszty ubezpieczenia mienia,

e) koszty konserwacji i biezacych napraw oraz obowigzkowych przegladéw i kontroli
obiektéw zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego, w tym koszty p. poz.,



f) koszty utrzymania pogotowia awaryjnego,
g) koszty ogdlnospétdzielcze (koszty ogdine zarzadu oraz koszty utrzymania mienia

ogolnego).
§9
XL Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, na ktdérych posadowione sg garaie
obejmuja:

a) koszty utrzymania czystosci i porzadku garazy,

b) koszty materiatdw i energii elektrycznej zuzywanej do oswietlenia wspolnej czesci

c) koszty ubezpieczenia mienia,

d) koszty konserwacji i biezgcych napraw oraz obowigzkowych przegladdw i kontroli
obiektdw zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego w tym rowniez koszty p. poz.,

e) koszty utrzymania pogotowia awaryjnego,

f) koszty ogdlnospodtdzielcze (koszty ogdlne zarzadu oraz koszty utrzymania mienia
ogdlnego).

§10

Xll. Koszty eksploatacji i utrzymania lokali uzytkowych obejmuja:

a) koszty utrzymania czystosci i porzadku w pomieszczeniach ogolnego uzytku, otoczeniu
budynkoéw oraz terenéw wokdt nich,

b) koszty materiatéw i energii elektrycznej zuzywanej do oswietlenia wspdlnej czesci
nieruchomosci,

c) koszty ustug specjalistycznych (dezynfekcja i deratyzacja, wycinka drzew),

d) koszty ubezpieczenia mienia,

e) koszty konserwacji i biezgcych napraw oraz obowigzkowych przegladow i kontroli
obiektéw zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego, w tym rowniez koszty ustug
kominiarskich oraz koszty p. poz.,

f) koszty utrzymania pogotowia awaryjnego,

g) koszty ogdlnospdtdzielcze (koszty ogdlne zarzadu oraz koszty utrzymania mienia
ogdlnego).

§11

XIll.  Koszty odpisu na fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych Spétdzielni
1. Obowigzek tworzenia funduszu na remonty zasobéw mieszkaniowych wynika z art. 6 ust. 3
Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
2. Spétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych z przeznaczeniem na:
1) fundusz remontowy nieruchomosci,
2) fundusz remontowy mienia ogdlnego.
3. Fundusz remontowy nieruchomosci tworzony jest z:
a) odpiséw dokonywanych w ciezar kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi —
wysaoko$¢ tych odpiséw zatwierdza Rada Nadzorcza,
b) podziatu nadwyzki bilansowej Spétdzielni w kwotach okreslonych uchwatami Walnego
Zgromadzenia.

§12

XIV.  Koszty ogélne zarzadu (administrowania i zarzadzania) obejmuja:
a) koszty osobowe i bezosobowe funduszu ptac pracownikéw zatrudnionych w Biurze
Zarzadu wraz z narzutami od tych wynagrodzen, odpis na ZFSS, koszty BHP,
b) koszty samorzgdowe — koszty organizacji Walnego Zgromadzenia,



XV.

XVl

1.

c) podatek od nieruchomosci,

d) optata wieczystego uzytkowania gruntu,

e) koszty ustug firm zewnetrznych (ustugi prawne, informatyczne, ustugi BHP),

f) koszty szkolenl pracownikdw,

g) koszty amortyzacji $rodkéw trwatych oraz wartoci niematerialnych i prawnych
(urzadzenia techniczne - komputery, drukarki itp. oraz oprogramowanie),

h) koszty materiatéw biurowych i §rodkéw czystosci,

i) optaty administracyjne (optaty sadowe, skarbowe, notarialne i pocztowe),

j) optaty i prowizje bankowe,

k) optaty telekomunikacyjne,

) koszty utrzymania lokali wtasnych (koszty zuzycia mediéw: c.o., c.c.w., zimnej wody i
energii elektrycznej, koszty gospodarowania odpadami komunalnymi),

m) pozostate koszty zarzadzania (sktadki na Krajowa Rade Spétdzielcza, koszty
ubezpieczenia majatku i OC, koszty zakupu $rodkéw nisko cennych oraz koszty badania
sprawozdania finansowego i koszty lustracji).

§13

Koszty wyszczegélnione w opfatach za uiytkowanie lokali poza stawky opfaty
eksploatacyjnej:
a) koszty podatku od nieruchomosci i optat za wieczyste uzytkowanie gruntu zwigzane z
dang nieruchomoscig (nie wystepuje w lokalach wyodrebnionych),
b) koszty odpisu na fundusz remontowy,
c) koszty utrzymania domofonu,
d) koszty utrzymania diwigu osobowego,
e) koszty gospodarowania odpadami komunalnymi,
f) koszty zuzycia medidw, a w szczegdlnosci:
- koszt zuzytej energii cieplnej,
- koszt podgrzania zuzytej wody cieptej,
- koszt zuzytej wody zimnej i odprowadzenia $ciekdw.

§14

Zasady rozliczania kosztow
Podstawowym celem rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomoéci jest
ustalenie wysokosci obcigzer uzytkownikéw lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i miejsc
postojowych z tytutu wydatkdéw ponoszonych przez Spétdzielnie.
Rozliczanie kosztow przeprowadza sie w okresach rocznych pokrywajacych sie z latami
kalendarzowymi, z wyjatkiem kosztéw zakupu energii cieplej, ktéra rozliczana jest w od rebnie
ustalonym okresie w oddzielnym regulaminie.
Rozliczenie kosztdw i ustalenie wysokosci optat prowadzone jest odrebnie dla kazdej
nieruchomosci.
Podstawg do rozliczen kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania opfat za
uzytkowanie lokali jest roczny plan finansowo-gospodarczy Spétdzielni, uchwala ny przez Rade
Nadzorczg. Plan okresla dane finansowe dla poszczegdinych nieruchomosci, a w szczegélnoéci
wysoko$¢ stawki eksploatacyjnej. W przypadku, gdy po uchwaleniu planu nastapig istotne
zmiany w poziomie kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi dopuszczalna jest korekta
planu oraz zmiana wysoko$ci stawek opfat za uzytkowanie lokali.
Roznica powstata migdzy rzeczywistymi kosztami i przychodami wynikajacymi z GZM danej
nieruchomosci na koniec roku obrachunkowego, zwigksza odpowiednio przychody lub koszty
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.



6. Jednostka rozliczeniowa kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci jest 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu.
7. Koszty ogdlne obciazajg:
1) dziatalnoé¢ gospodarcza Spétdzielni w takim samym procencie, jaki stanowi udziat
przychoddw opodatkowanych w ogdlnej kwocie przychoddéw (zgodnie z art. 15 ust. 2
Ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych),
2) pozostata cze$¢ kosztéw ogdlnych rozliczana jest na eksploatacje zasobow
mieszkaniowych proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej nieruchomosci.

§ 15

XVII. Fizyczne jednostki rozliczeniowe skfadnikow kosztow za uzytkowanie lokali

1. Jednostkami rozliczeniowymi dla sktadnikow kosztdw za uzytkowanie lokali sa:
1) m? powierzchni uzytkowej lokalu,
2) lokal,
3) llo$¢ os6b zamieszkujgcych w lokalu,
4) wskazania urzgdzen nie bedgcych przyrzadami pomiarowymi w rozumieniu przepisow

metrologicznych,

5) inne jednostki wedtug wskazan urzadzen pomiarowych.

2. Jednostke rozliczeniowg ,,m? powierzchni uzytkowej lokalu” stosuje sig do rozliczania:
1) kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,
2) kosztéw podatku od nieruchomosci,
3) kosztéw opfaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow,
4) kosztow odpisu na fundusz remontowy.

3. Jednostke rozliczeniowg kosztdw od lokalu stosuje sie do rozliczania:
1) kosztéw dotyczacych domofondw,
2) kosztdw dotyczgcych diwigdw.

4. Jednostke rozliczeniowa od ilosci os6b zamieszkujgcych w lokalu i wskazan urzadzen

pomiarowych stosuje sie do rozliczania:

1) zimnej wody,
2) cieptej wody,
3) centralnego ogrzewania.

§16

XVIIl. Zasady ustalania optat na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz
kosztow pozostafych
1. Pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci odbywa sie poprzez:
1) wnoszenie opfat przez uzytkownikéw lokali,
2) uzyskane pozytkiiinne przychody z nieruchomosci wspdlinej,
3) osiggniety wynik z wiasnej dziatalnosci gospodarczej (dotyczacy tylko cztonkéw
Spotdzielni) wedtug uchwaty Walnego Zgromadzenia.
2. Obowigzki pokrywania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci dotycza:
1) cztonkdw spétdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze prawa do lokalu,
2) os6b nie bedacych cztonkami spétdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali,
3) cztonkdéw spétdzielni bedgacymi wiascicielami lokali,
4) wtascicieli lokali niebedgcymi cztonkami spétdzielni,
5) najemcow lokali,
6) osdéb zajmujgcych lokale bez tytutu prawnego.
3. Obcigzenia poszczegdlnych lokali kosztami gospadarki zasobami mieszkaniowymi pokrywane
sg przez uzytkownikéw w catosci.



Cztonkowie Spotdzielni wnoszg optaty za uzywanie lokali, pokrywajac rzeczywiste koszty
eksploatacji zasobdw mieszkaniowych oraz kosztéw dostarczania ciepta. Czeé¢ kosztéw moze
by¢ pokrywana z pozytkéw uzyskanych z mienia Spétdzielni.

Wiasciciele lokali nie bedgcy cztonkami Spotdzielni nie korzystajg z pozytkéw Spétdzielni,
zatem wnoszg optaty w petnej wysokosci ponoszonych kosztéw.

Najemcy lokali mieszkalnych i uzytkowych wnosza optaty na pokrycie kosztéw eksploatacjioraz
optacajg czynsz najmu i koszty zuzycia dostarczanych mediéw zgodnie z zawarta umowa.

§17

Jezeli w ciggu roku nastapig istotne zmiany majace wptyw na wysokos¢ optaty dokonywana
jest korekta kosztéw i ponowna kalkulacja optaty zatwierdzana przez Rade Nadzorcza.

W przypadku, gdy zmiany sg wytacznie efektem zmian czynnikow niezaleznych np. zmiany taryf
energii, wody czy podatkéw zatwierdzenia nowych stawek optat dokonuje Zarzad.

Na zadanie cztonka Spétdzielni, wtasciciela lokalu niebedacego cztonkiem spétdzielni lub osoby
nie bedacej cztonkiem Spétdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, Spétdzielnia ma obowigzek przedstawi¢ kalkulacje wysokosci optat.

O zmianie wysoko$ci optat Spétdzielnia jest obowigzana zawiadomié osoby, o ktérych mowa w
§ 16 ust. 2 Regulaminu, co najmniej 3 miesigce naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego.
Termin ten dotyczy optat na pokrycie kosztow zaleznych od Spétdzielni.

O zmianie wysokosci optat na pokrycie kosztéw niezaleznych od Spétdzielni w szczegdlnosci
energii, wody i odbioru Sciekéw, gospodarowania odpadami komunalnymi oraz podatkéw,
Spétdzielnia obowigzana jest zawiadomic osoby, o ktérych mowa w § 16 ust. 2 Regulaminu co
najmniej 14 dni przed uptywem terminu wnoszenia opfat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia
miesigca poprzedzajgcego ten termin.

Zmiana wysokosci optat, wymaga uzasadnienia na pismie.

§18

Optaty za uzywanie lokali winny by¢ uiszczane co miesigc z géry do dnia 20 kazdego miesigca
zgodnie z § 56 ust. 3 Statutu.

Za datg wpfaty uznaje sie date wptywu srodkéw na konto Spétdzielni.

Od niewptaconych w terminie optat Spétdzielnia pobiera odsetki ustawowe za opéinienie. W
uzasadnionych przypadkach Zarzad moze odstapi¢ od dochodzenia odsetek lub je umorzyé
zgodnie z § 56 ust. 3 Statutu.

Whptaty za uzywanie lokali dokonywane bez opisu sg zaliczane zgodnie z art. 451 k.c. na zalegte
naleznosci uboczne oraz na zalegajace $wiadczenia gtéwne.

Posiadajacy prawo do lokalu jest obowigzany uiszczaé¢ opfaty za uzywanie lokalu od dnia
postawienia lokalu do jego dyspozycji. Obowigzek ten ustaje z dniem przejecia przez
Spotdzielnie zwolnionego lokalu.

Za opfaty na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci odpowiadaja solidarnie z
posiadajgcymi prawo do lokali, osoby petnoletnie stale zamieszkujgce z nimi, z wyijgtkiem
zstgpnych pozostajgcych na ich utrzymaniu, a takze inne osoby faktycznie korzystajace z lokalu.
Uzytkownik lokalu nie moze potraca¢ samowolnie swoich wierzytelnoéci wzgledem Spétdzielni
z naleznych Spétdzielni optat za uzywanie lokali.

Wszyscy uzytkownicy lokali po zakoriczeniu kazdego roku kalendarzowego otrzymuja
informacje o stanie salda na koncie optat. Brak pisemnych uwag w terminie 14 dni od
otrzymania informacji uznaje sie za potwierdzenie zgodnosci salda.



§19

Korespondencja przekazywana do cztonkéw Spdéidzielni i wszystkich uzytkownikéw lokali
dotyczgca:

1) wypowiedzenia optat, zmiany wysokosci optat, rozliczert mediow, informacji o saldach

i faktur,
2) zawiadomien o Walnym Zgromadzeniu zgodnie z § 69 ust. 1 Statutu,
3) biezacych spraw technicznych, administracyjnych i innych zwigzanych z uzytkowaniem
lokalu,

doreczana jest przez upowaznionego pracownika Spodtdzielni, poprzez umieszczenie jej w
odbiorczych skrzynkach pocztowych danego lokalu, z zastrzezeniem § 19 ust. 5 Regulaminu.
Informacja o terminie umieszczania powyiszej korespondencji w odbiorczych skrzynkach
pocztowych uzytkownikéw lokali, zostanie wywieszona na tablicy ogtoszeri na klatkach
schodowych.
Korespondencja dotyczaca biezgcych spraw porzadkowych, informacji i komunikatow
przekazywana jest poprzez umieszczenie jej na tablicach ogtoszen znajdujgcych sie na klatkach
schodowych lub na stronie internetowej Spotdzielni.
Korespondencja dotyczaca indywidualnych spraw uzytkownikéw lokali uregulowanych
niniejszym Regulaminem dostarczana jest za potwierdzeniem odbioru za posrednictwem
pracownika Spotdzielni.
Uzytkownicy lokali mogg wystapi¢ do Spétdzielni z pisemnym wnioskiem w przedmiocie
dostarczania korespondencji za posrednictwem poczty na wskazany przez siebie adres.

§20

XIX. Zakres obowigzkow Spotdzielni

L.

W ramach pobieranych optat za uzywanie lokali Spotdzielnia w miare posiadanych srodkéw
finansowych, w oparciu o wczesniej sporzadzone i zatwierdzone plany remontéw jest
obowigzana zapewnic¢:

1) w zakresie eksploatacji i konserwacji — utrzymanie budynkdéw w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym, sprawne funkcjonowanie wszystkich instalacji i urzadzen
w budynkach oraz ich otoczeniu, sprawng obstuge administracyjng, rozdziat
obowigzkow Spoétdzielni i uzytkownikéw lokali,

2} normatywna temperature wewnatrz lokali w sezonie grzewczym,

3} mozliwos¢ korzystania z ciepte] wody,

4) nieprzerwane funkcjonowanie dzwigow,

5) pakiet TK (podstawowy).

Do obowigzkéw Spotdzielni w dziedzinie napraw naleiy:

1} naprawa calej wewnetrznej instalacji centralnego ogrzewania z wytgczeniem
elementdw instalacji przerabianej przez uzytkownika lokalu,

2) naprawa instalacji wodociggowej od gféwnego wodomierza budynku do wodomierza
w lokalu mieszkalnym i instalacji kanalizacyjnej do miejsca wiaczenia instalacji lokalnej
mieszkania do pionu zbiorczego — naprawom przez Spotdzielnie nie podlega instalacja
wewnetrzna wodno-kanalizacyjna przerabiana przez mieszkarica, a takie aparaty i
urzgdzenia stanowigce wyposazenie kuchni, tazienki i w.c.,

3) reperacja tynkéw na logii i balkonie na zewnatrz tylko w przypadkach zagrazajacych
bezpieczenstwu konstrukcji budynku i uzytkownikow,

4) usuwanie zniszczen powstatych w lokalu na skutek niewykonania napraw nalezacych
do obowigzkéw Spotdzielni (np. usuniecie zaciekdw powstatych wskutek
nieszczelnosci dachu),

5) naprawa instalacji gazowej od 1 zaworu za gtownym gazomierzem budynku do zaworu
odcinajgcego w mieszkaniu,
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6) naprawa instalacji TK — z wytaczeniem gniazd osprzetu i bezpiecznikéw - naprawom
przez Spétdzielnig nie podlega instalacja przerabiana przez uzytkownika lokalu we
wiasnym zakresie.

3. Naprawy wewnatrz lokali nie zaliczane do obowigzkéw Spoétdzielni obcigzajg uzytkownikéw
zajmujacych te lokale. Jako szczegélne obowigzki uzytkownika zajmujgcego lokal w budynku
Spotdzielni ustala sie:

1) obowigzek odnawiania lokalu polegajacy na:

a) malowaniu sufitow i écian lub tapetowaniu $cian z czestotliwoscig wynikajaca
z wiasciwosci techniczno-estetycznych powtok écian,

b) malowaniu olejnym drzwi i okien, mebli wbudowanych, $cian i podtdg
przeznaczonych do malowania olejnego oraz grzejnikow i innych urzadzen w
celu zabezpieczenia przed korozja,

2) naprawy urzadzen techniczno-sanitarnych w lokalu, tgcznie z wymiana tych urzadzen,

3) naprawy i wymiany podtdg,

4) jezeli uszkodzenia elementéw lokalu podlegajacych naprawie przez Spétdzielnie
wynikty z winy samowolnej przerdbki, niewtasciwej eksploatacji lub braku
odpowiedniej konserwacji ze strony mieszkarica naprawy te obcigzajg uzytkownika
lokalu.

4. Spotdzielnia obowigzana jest pisemnie poinformowac uzytkownikéw lokali o cigzgcych na nich
obowigzkach w dziedzinie napraw wewnatrz lokali. W stosunku do uzytkownikéw zajmujgcych
lokale na zasadach najmu obowigzki wpisuje sie jako sktadnik warunkéw umowy najmu.

5. Spétdzielnia wykonuje obowigzkowe coroczne przeglady instalacji wentylacyjnej i spalinowej
zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Uzytkownicy lokali informowani sg 7 dni przed
planowanym terminem dokonania przegladu lokalu informacjg umieszczong na tablicy
ogtoszen na klatkach schodowych. Jezeli w dwdch wyznaczonych terminach uzytkownik lokalu
nie bedzie obecny w lokalu, zostanie powiadomiony telefonicznie, a jezeli tg drogg réwniez
bedzie nieosiggalny Spdtdzielnia wysle list polecony z podaniem trzeciego termin wykonania
przegladu. Jesli uzytkownik lokalu po tych prébach kontaktu nie bedzie obecny w lokalu,
zobowigzany jest dokonac przegladu na wiasny koszt i przedstawi¢ protokét z przegladu
instalacji w Spotdzielni.

6. Wszelkie skutki uszkodzern wewnatrz lokalu powstate z winy uiytkownika lub osdb
korzystajgcych z lokalu ohcigzajg uzytkownika lokalu.

7. Spodtdzielnia obowigzana jest poinformowac uzytkownikéw lokali o cigzgcych na nich
obowigzkach w zakresie napraw wewngtrz lokali poprzez zamieszczenie Regulaminu
okreslajgcego te obowiazki na stronie internetowej Spétdzielni.

§21

XX. Postanowienia koricowe
1. Regulamin wchodzi w zycie z dniem . '55 Og ‘2024
2. Zdniem zatwierdzenia niniejszego Regulaminu Uchwatg Rady Nadzorczej tracg moc:
1) Regulamin Uzytkowania lokali i rozliczen pomiedzy uzytkownikami a Spétdzielnig
Budowlano-Mieszkaniowg ,Batory”
2) oraz wszelkie inne obowigzujace regulacje wewnetrzne Spétdzielni dotyczace rozliczania
kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spotdzielni zatwierdzone przez Rade
Nadzorczg do dnia 22 wrzesnia 2021 roku.

Tekst niniejszego Regulaminu uchwalono Uchwata Rady Nadzorczej nréfz/x/‘&?/ff w dniu 2*30-?‘202‘/; -
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