REGULAMIN

rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci oraz zasad ustalania oplat

w Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Silesia” w Katowicach

zatwierdzony Uchwala Rady Nadzorczej Nr 68/12 2 4.06.2012 .




Podstawa prawna

Ustawa z dnia 16.09.1982 r. Prawo spotdzielcze (tekst jednolity Dz. U.
z 2003r. nr 188 poz. 1848 z pdzniejszymi zmianami)

Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst
jednolity Dz. U. z dnia 2003 r. Nr 119 poz. 1116 z p6zniejszymi zmianami)
Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2004r. Nr. 141 poz.
1492 z pdzniejszymi zmianami)

Ustawa z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2001r. nr 71 poz. 733
z pdzniejszymi zmianami)

Ustawa z dnia 7.06.2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ 1 zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw (Dz.U. z 2001r. Nr 72 poz 747 z pdzniejszymi

zmianami)

Ustawa z dnia 10.04.1997r. Prawo energetyczne (tekst jednolity Dz. U.
z2003r. Nr 153 poz. 1504 z p6zniejszymi zmianami)

Statut SM ,,SILESIA” w Katowicach, zarejestrowany postanowieniem Sadu
Rejonowego z dnia 26.08.2011 r.

§ 1. Postanowienia ogolne

Gospodarowanie nieruchomosciami obejmuje:

1.

1.1.
1.2.
1.3.
1.4.
L.5.
1.6.
1.7.
1.8.
1.9.

Obstuge eksploatacyjng nieruchomosci, w tym:
utrzymanie nieruchomosci budynkowe;,

remonty nieruchomosci,

ogolne administrowanie,

utrzymanie mienia ogolnego Spotdzielni,

utrzymanie mienia osiedli,

oplaty gruntowe 1 podatki,

dziatalnos¢ spoteczng i kulturalno-o$wiatowa,
opomiarowanie i rozliczanie wody,

opomiarowanie 1 rozliczanie centralnego ogrzewania,

1.10. obligatoryjne przeglady,
1.11.eksploatacje dzwigdw osobowych.

2.

2.1
2.2.
2.3.
24.

Dzialalno$¢ zwigzang z dostawg mediow 1 innymi ustugami, w tym:
dostawe wody 1 odprowadzanie $ciekow,

dostawe ciepta na cele centralnego ogrzewania i podgrzania wody,
podstawowy pakiet telewizji kablowe;,

gospodarke lokalami uzytkowymi i garazami.

Koszty dziatalnosci okreslone w pkt 1 1 2 ewidencjonowane sg i rozliczane
oddzielnie, a w sprawozdaniu finansowym ujmowane sg zgodnie

z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci.
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9.2.
9.3.

10.

11.

Podstawa do rozliczania kosztow gospodarki nieruchomos$ciami 1 ustalania optat
za uzywanie lokali jest plan gospodarczo—finansowy uchwalany przez Rade
Nadzorcza oraz postanowienia niniejszego regulaminu.

Jezeli w ciggu roku nastepuja istotne zmiany majgce wplyw na wysokos¢
kosztow gospodarki nieruchomosciami Rada Nadzorcza, na wniosek Zarzadu
moze dokona¢ korekty planu gospodarczo-finansowego oraz ewentualne]
zmiany wysokosci optat za uzywanie lokali.

Wysoko$¢ optlat niezaleznych od Spoéldzielni tj. m.in.: koszty c.o., c.c.w.
ustalana jest w oparciu o uchwate Zarzadu i nie wymaga korekty planu
gospodarczo-finansowego.

Réznica migdzy kosztami, a przychodami gospodarki nieruchomos$ciami
Spotdzielni zwigksza odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w roku
nast¢pnym.

Dla zapewnienia prawidlowej gospodarki nieruchomos$ciami dokonuje si¢

rozliczenia kosztow odpowiednio wedlug:

a) wielkosci udziatow lokali W nieruchomosci wspolnej
(wielko$¢ udziatow odpowiada powierzchni lokali),

b) ilosci zuzytych mediow.

Koszty gospodarki nieruchomosciami rozlicza si¢ do:

. metra kwadratowego powierzchni uzytkowej lokali dla kosztow okreslonych

w punktach: 1.1 —1.11,
lokalu dla kosztow okreslonych w punkcie 2.3,

wskazan urzadzen pomiarowych i1 podzielnikow zainstalowanych dla mediow
okreslonych w punktach 2.1.12.2.

Pozytki z wlasnej dziatalnos$ci gospodarczej i inne przychody dzielg si¢ na:
- pozytki 1 inne przychody z nieruchomos$ci wspolnej,
- pozytki 1 inne przychody z mienia Spotdzielni.

Pozytki 1 inne przychody z nieruchomosci wspdlnej zasilaja fundusz remontowy
1 stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem danej
nieruchomosci. Pozytki z nieruchomosci wspolnej to w szczegolnosci
przychody z reklam, szyldow reklamowych, najmu pomieszczen wspolnych jak
np. wozkownie czy najem dachow na rzecz operatorow sieci komorkowych.



12. Pozytki 1 inne przychody z mienia Spotdzielni przeznacza si¢ na pokrycie
wydatkoéw zwigzanych z eksploatacja i1 utrzymaniem nieruchomos$ci w zakresie
obcigzajacym czlonkow oraz na prowadzenie dzialalnoSci spolecznej
1 kulturalno-o$wiatowej. Pozytki z mienia Spotdzielni to w szczegodlnosci
przychody z najmu lokali uzytkowych, najmu wiasnych lokali mieszkalnych,
dzierzawy gruntow czy przychody finansowe.

Decyzje o podziale pozytkow z dziatalnosci gospodarczej podejmuje Walne
Zgromadzenie.

§ 2. Rozliczanie kosztow eksploatacji nieruchomosci

1. Koszty eksploatacji nieruchomo$ci zawieraja:

1.1. koszty utrzymania nieruchomosci budynkowej,

1.2. odpis na fundusz remontowy,

1.3. koszty og6lne administrowania,

1.4. koszty utrzymania mienia ogolnego Spétdzielni,

1.5. koszty utrzymania mienia osiedli,

1.6. optaty gruntowe i podatki,

1.7. dzialalno$¢ spoteczng 1 kulturalno-o$wiatowa,

1.8. koszty opomiarowania 1 rozliczania wody (wodomierze),
1.9. koszty opomiarowania 1 rozliczania c.o. (podzielniki),
1.10.koszty przegladow obligatoryjnych,

1.11.koszty eksploatacji dzwigdw osobowych.

2. Koszty okreslone w punkcie 1.1 ewidencjonowane sg 1 rozliczane na
poszczegolne nieruchomosci 1 obejmujg wydatki na :

- utrzymanie czystosci 1 porzadku wewnatrz 1 na zewnatrz budynku,
w pomieszczeniach ogdlnego uzytku oraz ,,akcje zima”,

- energi¢ elektryczng zuzywang dla potrzeb mienia wspolnego okreslone;j
nieruchomosci,

- wywoz nieczystosci statych,

- ubezpieczenia majatkowe nieruchomosci,

- konserwacje, w tym: eksploatacje¢ instalacji c.o., elektrycznej, wodno-
kanalizacyjnej, deszczowej, biezace naprawy, koszenie trawy 1 pielegnacje
zieleni, konserwacj¢ domofondéw, konserwacj¢ matej architektury,
czyszczenie zsypow, przeglady obligatoryjne oraz opomiarowanie
1 rozliczanie wody,

- administrowanie nieruchomos$ciami, w tym koszty utrzymania administracji
oraz rady osiedla,

- inne udokumentowane koszty dotyczace bezposrednio nieruchomosci (jak
np. zuzycie wody do mycia klatek schodowych, dezynfekcja, deratyzacja).



3.1.

3.2.

Koszty okreslone w punkcie 1.2 ewidencjonowane sa na poszczeg6lne
nieruchomosci budynkowe 1 obejmujg wydatki na remonty.

Planowane koszty remontow okresla si¢ w oparciu o plan rzeczowy zamierzen
remontowych dla kazdej nieruchomosci, ktorego podstawe stanowi przeglad
stanu technicznego budynku 1 infrastruktury nieruchomosci.

Przyjety w rocznym planie gospodarczo-finansowym zakres robot oraz
planowane roboty remontowe lat przyszlych sa podstawa ustalenia stawki
odpiséw na fundusz remontowy poszczegdlnych nieruchomosci.

Zasady tworzenia 1 gospodarowania funduszem na remonty okresla ,,Regulamin
funduszu na remonty Spotdzielni Mieszkaniowej ,,SILESIA™.

Koszty okreSlone w punkcie 1.3 ewidencjonowane s3 lacznie dla calej
Spoltdzielni 1 obcigzaja poszczegodlne nieruchomoscei.
Koszty te obejmujg koszty ogdlne, w tym:
- wynagrodzenia,
nagrody jubileuszowe, odprawy emerytalne,
ubezpieczenia spoteczne 1 inne $wiadczenia na rzecz pracownikow,
pozostale koszty osobowe,
koszty biurowe 1 optaty bankowe,
koszty podatkow 1 optat o charakterze ogdlnym,
koszty skladek na rzecz organizacji spotdzielczych oraz koszty organow
samorzgdowych (Rady Nadzorczej, Walnego Zebrania).

Koszty, okreslone w punkcie 1.4 obejmujace mienie stuzace ogotowi
mieszkancow Spoéldzielni, ewidencjonowane sg tacznie dla calej Spotdzielni
1 obcigzajg poszczegolne nieruchomosci.
Koszty te to m.in.

remonty 1 konserwacje,

wyposazenie,

optaty gruntowe, podatki,

ubezpieczenia majatkowe,

utrzymanie czystosci,

energia elektryczna.

Koszty, okreslone w punkcie 1.5 obejmujgce wydatki na utrzymanie terenow
1 infrastruktury osiedlowej nie przynalezne; do konkretnych nieruchomosci
zlokalizowanych na terenie danego osiedla, ewidencjonowane sg dla zespotow
nieruchomosci wchodzacych w sktad osiedli, wg podziatu dokonanego decyzja
Zarzadu na osiedla:

Zurawia

Szenwalda

Targowisko

Odrodzenia



7.1.

10.

11.

Boya Zelenskiego

Plac Filaka
1 obcigzaja poszczegdlne nieruchomosci w ramach osiedla proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej mieszkan.
Koszty utrzymania mienia osiedli to m.in.:

remonty 1 konserwacje,

oplaty gruntowe, podatki,

utrzymanie czystosci.

Koszty okreslone w punkcie 1.6 ewidencjonowane 1 rozliczane s3 na
poszczegolne nieruchomosci 1 obejmujg wydatki na:

oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntow,

podatek od nieruchomosci,

podatek gruntowy.

Wiasciciele lokali stanowigcych odrebng wilasnos¢ rozliczajg si¢ z tytulu
podatkdw 1 oplat gruntowych bezposrednio z gming. Stawka optlaty
eksploatacyjnej z tego tytulu w tym przypadku jest odpowiednio korygowana.

Koszty okreslone w punkcie 1.7 ewidencjonowane sg dla catej Spotdzielni
i rozliczane proporcjonalnie do 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan
wyltacznie dla cztonkow Spotdzielni.

Koszty okreslone w punkcie 1.8 ewidencjonowane s3 i rozliczane na
poszczegdlne nieruchomosci 1 obejmuja wydatki na:

wymian¢ wodomierzy,

koszty odczytow,

oplateg stalg za wodomierz gtowny.
Szczegdtowe zasady okresla ,,Regulamin rozliczania kosztéw dostawy wody
1 odprowadzania $ciekow w lokalach i1 budynkach Spotdzielni Mieszkaniowe]
HSILESIA”.

Koszty okreslone w punkcie 1.9 ewidencjonowane sg 1 rozliczane na
poszczegdlne nieruchomosci 1 obejmujg wydatki na:

wyposazenie w podzielniki,

koszty odczytow 1 rozliczen.
Zasady rozliczen tych kosztoéw okresla ,Regulamin rozliczania kosztow
gospodarki cieplnej w zasobach Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,SILESIA”.

Koszty okreslone w punkcie 1.10 ewidencjonowane sa 1 rozliczane na
poszczegolne nieruchomosci 1 obejmujg wydatki na obligatoryjne przeglady,
m.in.:

instalacji gazowej,

instalacji elektrycznej,

instalacji odgromowe;,



12.

13.

I.1.

2.1.

2.2.

wentylacji grawitacyjnej,
wentylacji mechanicznej,
obiektéw budowlanych.

Koszty okreslone w punkcie 1.11 ewidencjonowane s3 i1 rozliczane na
nieruchomosci, w ktorych wystepuja dzwigi 1 obejmuja wydatki na biezaca
obsluge; eksploatacyjng, w tym:

konserwacje dzwigow,

ubezpieczenia majatkowe,

dozor techniczny,

pomiary elektryczne,

energie elektryczna.

Rodzajowy podziat kosztéw eksploatacji okresla plan gospodarczo—finansowy
oraz zaktadowy plan kont.

§ 3. Rozliczanie kosztow dostawy mediow
Koszty dostawy wody 1 odprowadzania sciekOw oraz c.o. 1 c.c.w

Zasady rozliczen kosztow dostawy wody 1 odprowadzania $ciekéw oraz
centralnego ogrzewania 1 centralnie cieptej wody okreslaja odrebne regulaminy.

Podstawowy pakiet telewizji kablowe;j

Jednostkowy koszt dostawy podstawowego pakietu telewizyjnego ustala si¢ na
podstawie umowy z dostarczycielem pakietu .

Optaty nalicza si¢ na lokale, ktore korzystajg z tej ustugi, bez wzgledu na
posiadane prawo do lokalu i cztonkostwo w Spétdzielni.

§ 4. Kalkulacja oplat za lokale mieszkalne

Kalkulacji optat za uzywanie lokali mieszkalnych dokonuje si¢ w oparciu o plan
finansowo-gospodarczy w podziale na nieruchomosci. W kazdej nieruchomosci
sporzadza si¢ kalkulacje optat dla czterech grup lokatorow 1 tak:

cztonkow Spotdzielni posiadajacych spotdzielcze prawo do lokalu,

osoOb nie bedacych jej cztonkami, posiadajacych wilasno$ciowe prawo do

lokalu,

cztonkow posiadajacych odrebng wiasnos¢ lokalu,

osob nie bedacych cztonkami posiadajacych odrebng wlasnosé lokalu.



Kalkulacji optat dla nieruchomosci, w ktorych wystepuja budynki z dzwigami
1 bez dzwigéw dokonuje si¢ rozroézniajac budynki z dzwigami i bez dzwigow.

§ 5. Zasady obcigzania i wnoszenia oplat za uzywanie lokali

Obciazenie poszczegdlnych lokali kosztami gospodarki nieruchomos$ciami

dokonywane jest wedlug zasad okreslonych w § 1 pkt. 8 1 pomniejszane o:

a) przystugujacy udziat w pozytkach z nieruchomosci wspolne;,

b) przystlugujacy czlonkom Spoéldzielni udzial w pozytkach z wilasnej
dziatalnos$ci gospodarczej Spotdzielni.

Osoby zajmujace lokale bez tytutu prawnego 1 zajmujace lokale na zasadzie
najmu obcigzane sa wedlug odrebnych zasad okre$lonych przez Zarzad
Spotdzielni.

Obowiazek uiszczania optat za uzytkowanie lokalu powstaje:
z dniem przekazania lokalu przez Spoétdzielnie¢ do dyspozycji uzytkownika,
zgodnie z terminem okreSlonym w umowie, niezaleznie od stanu
technicznego lokalu,
z dniem nabycia pochodnego tego prawa, cho¢by faktyczne objecie lokalu
nastgpito po tym dniu.

W przypadku przeniesienia przez Spoéldzielnie prawa odrebnej wiasnosci
obowigzek uiszczania optat naleznych od wilasciciela lokalu powstaje
z pierwszym dniem miesigca nastepujagcego po wpisaniu prawa do ksiegi
wieczystej. Do tego czasu lokator zobowigzany jest regulowac optaty na
zasadach dotychczasowych. Optate za wieczyste uzytkowanie gruntu wtasciciel
wnosi do Spotdzielni do konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito
ustanowienie odregbnej wlasnosci.

Obowigzek uiszczania optat ustaje z dniem zwolnienia oraz przekazania
Spotdzielni oprdznionego lokalu. W przypadku zbycia prawa do lokalu
obowigzek uiszczania optat ustaje z dniem wynikajacym z umowy zbycia tego
prawa.

Za oplaty z tytulu uzywania lokalu solidarnie z uzytkownikami lokali
odpowiadaja:
stale zamieszkujagce z nimi osoby pelnoletnie z wyjatkiem zstgpnych
pozostajacych na ich utrzymaniu,
osoby faktycznie korzystajace z lokalu.

Odpowiedzialno$¢ tych oséb ogranicza si¢ do wysokos$ci optat naleznych za
okres ich zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z lokalu.
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10.

Optaty za uzywanie lokali nalezy uiszcza¢ co miesigc do ostatniego dnia
miesigca. Przez date¢ zaplaty rozumie si¢ datg¢ wplywu pieniedzy na konto
Spoétdzielni. Od niewptaconych w terminie naleznos$ci za uzywanie lokalu,
Spoélidzielnia pobiera odsetki w wysokos$ci ustawowe;.

O zmianie wysoko$ci optat zaleznych od  Spoétdzielni, Spotdzielnia jest
obowigzana zawiadomi¢ osoby, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1, 1' 2 i 4 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych z 3-miesigcznym wyprzedzeniem. Zmiana
wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pisSmie.

W przypadku zmiany wysokos$ci optat na pokrycie kosztow niezaleznych od
Spéidzielni, w szczegdlnosci energii, gazu, wody oraz odbioru $ciekow,
odpadow 1 nieczystosci, Spotdzielnia jest obowigzana zawiadomié¢ osoby,
o ktorych mowa w art. 4 ust. 1, 1' 2 i 4 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych co najmniej na 14 dni przed uplywem terminu wnoszenia
oplat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin.
Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pismie.

Czilonkowie Spoéldzielni, osoby niebedace cztonkami Spoétdzielni, ktérym
przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali oraz wilasciciele
niebedacy cztonkami Spoétdzielni mogg kwestionowaé zasadno$¢ zmiany
wysokosci optat bezposrednio na drodze sadowe;.

§ 6. Ustalenia koncowe

Traci moc Regulamin zatwierdzony Uchwala Rady Nadzorczej Nr 119/10

z dnia 18.11.2010 .

Niniejszy regulamin obowigzuje od dnia 4.06.2012 r., z tym, ze zapisy
dotyczace wysokos$ci opfat, ktore maja wptyw na wielkosci optat za uzywanie
mieszkan nabieraja mocy z chwilg zatwierdzenia planu gospodarczo-
finansowego na rok 2012.



