
Załącznik do Uchlvały Nr 4/8/2019 z dnia 30'10'2019 r'

REGULAMIN

rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniołrymi i ustalania opłat za użFvanie

lokali oraz obołviązków Spółdzielni rv zakresie dotyczącym napraw dokon}vanych

wewnątrz lokali, i rozliczeń przy zwalnianiu lokali

l. Postanorvienia ogólne.

1'1. Koszty gospodarki zasobami nieszkaniow]'mi obęjmują|

1) koszty obsługi ęksploatacyjnej;

2) odpisy na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowychj

3) dostawę wody i odprowadzanie ścieków;

4) opłatę za gospodarowanie odpadami kon'tunalny'ni;

5) podatek od nieruchomości;

6) opłatę Ża wieczystę użytko$'anie $u1tów;

7) utrzymanie nieruchomości stanorviących rnienle Spółdzielni:

8) opłaty za centnlnę ogrzewanie i podgrzerł'anie wody;

9) koszty eksploatacji i utrzymania dźwigów osoborłych;

l0) koszty eksploatacji i utrzymania Eafaży oftz miejsc postojowych us}tuowanych w

pomiesrcreniac\ budyn-l,u'nieszkdnego:

11) koszty zagospodalolvania terenó\ł' należących do Spółdzięlni obejmujące w

szczególności: drogi' chodnik' oświetlenie, ogrodzenia, zieleń i place zabaw'

1.2' Przychody i kosay gospodalki zasobami mieszkaniow1'mi są ewidencjonowane odrębnie

dla kźdej nieruchomości'

1'3. Podstalvą do dokonywania z człoŃami Spółdzielni i inrrymi osobami, którym

przysługuje tytuł prawny do lokalu' zwanymi da]ei ,,uż)4kownikami iokali" rozliczeń z tyułu

kosŻtów gospodarki zasobami mięszkaniorłrymi są ustalenia Iocznego planu kosŹów

załząózeria nieruchonościami Spółdzielni uchwalanego przez Radę Nadzorczą oraz

postanowienia niniej szego Regulamillu.

Jężęli po uchwaleniu wyżej wymienionego planu następują zmiany w rł'aruŃach gospodarki

zasobami nieszkaniowymi, to dopuszcza]najest korekta ustaleń planu oraz opłat za używanie
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lokali. Różnica między rzęczywistymi kosztami a przychodami gospodarki zasobami

mięszkaniowymi w danym roku zwiększa odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki

w rcku następnym, z zastrzeżeniem postanowień ust' 2'2.2'

1.4' Jężeli dla rozliczania njęktórych składników kosztów gospodarki zasobami

mieszkaniouymi jednostką fizycznąjest m2 powierzchni uż)tkowej lokalu' to przy obliczaniu

powierzcbli przyjnruje się lł'ymiary na rłysokości 1,0 n ponad poziomeln podłogi

odpowiedniej kondygnacji' Wynik ponriarr-r powierzchd u4tkowej lokalu podaje się z

dokładnością do 0,1 m2' Przy ustalaniu powielzchni nie rł1icza się wnęk o powielzchni rzutu

poziomego do 0,1m2.

Powierzchdą użytkową lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczeń

znajdujących się w lokalu, bez względu na ich przęZnaczenie i sposób uŻywania, takich jak

np': pokoje, kucbnie, przedpokoje, łazieŃi' ubikacje itp. ponieszczenia służące mieszkalnym

i gospodarczym celom uŻ}'tkownika. Do powierzchni uż)'tkowej lokalu mieszkalnego zalicza

się również powierzchnię zajętą przęz meble rłbudowane bądź obudowane' Nie wlicza się do

powierzchni uż}tkowej lokalu mieszkalnego: balkonów' loggii, antresol, pralni, suszami,

strychów, pił'nic. Do powierzchni uż}tkowej lokalu mieszkalnego nię wlicza się tej części

powierzcbni w ponrieszczeniach o srrfitach nierównoległych do podłogi (np. w mansardach),

której w}'sokość od podłogi do sufitu w1ł:iosi mniej niż 140 cm' Jeżeli rłysokość

pomieszcŻenia lub iego części \łY11osi od 140 cm do 220 cm, to do powierzcbli uż}'tkowej

lokalu nieszkalnego w]icza się 50% powierzchli tego pomieszczenia lub jego części'

Porvierzchrrię lokalrr lub jego części o wysokości róWnej i \łyższej od 220 cm zalicŻa się w

100%.

2. Zasady rozliczania kosztół gospodarki zasobami mieszkaniorvymi'

2'1.1' Koszty obsłtlgi ęksploatac}jnęj obejnują lłydatki Spółdzielni na:

1) utrzymanie czystości i porządkrr w pomieszczeniach ogólnego uż}'tku ola7 u' otoc7€nju

budyŃów' które są rozlicŻane prcporcjonalnie do powierzchni uż}'tkowej lokalu;

2) enelgię ę]ęktryczrą zużywaną do oświetlenia nieruclromości oraŻ do napędu uruądzeń

technicznych, które są rozliczane proporcjonalnie do powierzcbni użytkowej lokalu;

3) ubezpieczenia majątkowe zasobów rńeszkanio$Tch oru ubęzpieczenię w zakresie od-

powiedzialności cywilnej związanej z zalządza|lieln nieruchomościami, które są rozliczane

proporcjonalnie do powierzchni użykowej lokalu;
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4) narzut kosztów ogólnych spółdzielni, któryjest okeślany uchwałą Rady Nadzorczej;

5) inne rłrydatki związane z eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości nię wymienione w pkt

1-4.

2.1'2. UŻ}'tko\łnicy lokali stanowiących odrębną własność są obciąŹani kosaami obsługi

eksploatacyjrrej według zasad określonych lv pkt 2'1.1.

2'1.3.W stosunku do iokali mieszkalnych przekształconych na cele uż}'tkowe obciąŻenię

kosztami obsługi eksploatacyjnęj możę być wyższę niż wynikające z ich powierzchni

użytkowęj, jeśli sposób korzystania z tych lokali dodatkowo zwiększa koszty eksploatacji'

2.2. odpisy na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych'

2'2.1. Wysokość orlpisu na flu'tdusz lemontoĘl' zasobów mieszkaniowych jest naliczany

proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokalu.

2'2.2.. W ranrach ustalonych stawek odpisu na fundusz remonto'w1 zasobów mieszkaniowych

mogą być wyodrębnione środki na zadania specjalne (np' wymianę stolarki okielurej,

$Ymianę instalacji' docieplenia, w]łlianę i legalizację uządzeli pomiarowych itp')'

2'2.3' Po zakończeniu roku kalendarzowego Spółdzielnia sporządza dla kazdej nięruchomości

rozlicŻenie obeimlrjące:

l) WpłI\'T na fundusz lemontowy zasobów nieszkanio\ł}c1r;

2) wydatki na remonty;

3) sposób rozliczenia różnicy między poz. 1 i poz. 2'

2.3. Koszty dostarły wody i odprorvadzania ścieków.

2.3'1. Koszty dostawy wody i odprowadzania ścieków obejmują wydatki Spółdzielni

związane z opłatami za dostawę rł'ody i odprorł'adzanie ścieków' uiszczane na rzecz

usługodawców zewnętrznych.

2'3.2' Koszty dosta\łJ wody i odprorvadzania ścieków są rozliczane przez Spółdzielnię z

uż}'tko\łlikani lokali co najmniej 3 razy w każdym roku kalendarzowyl'



I 2.3.3' W lokalach, w których stosowany jest opomiarowany systen rozliczęń za dostawę

wody i odprowadzanie ścieków, uż}tkownicy ]okali są obciążani opłatą ustaloną zaliczkowo z

uwzględnieniem wielkości zużycia w okesie poprzednim lłynikającyl z odcz}tu wskazań

wodomierzy. Po zakończeniu okęsu rozliczeniowego różnica między zuzyciem faktycznym a

zużyciem określonym zaliczkowo jęst rozliczana ind1'widualnie z uż}tkownikami lokali na

podsta\ł'ie Zainstalowanych v'iokalu wodomierzy. Uż)'tkownicy lokali, którzy odmawiają

zgody na zainstalo\łanie rvodomierzy lub rrniemożliwiają ich odcz)'t' bądź w syuacji

niespralrności wodomięrza są obciążani ryczałtową nal€żnością za dostawę wody i

odprowadzenie ścieków, której rł1sokość okeś1a Rada Nadzorcza Spółdzielni.

2.3'4 w lokalach, w których nie ma zainstalol'anych wodomierzy (lokale nieopomiarorł'ane)

uŻ)tkownicy lokali są obciązani ryczałtową należnością za dostawę wody i odprowadzenie

ścięków, której wysokość okeśla Rada Nadzorcza Spółdzielni'

2.3.5. Uż).tkownicy lokali są obciąŻani opłatą na pokycie lóŹnicy pomiędzy wodomierzem

głóWnym zainstalowanym w budynku mieszkalnynr a sumą wskazań wodomierzy

zainstalowanych w poszczególnych lokalac1r mieszkalnych. opłata ta jest ustalana uchwalą

Rady Nadzorczej proporcjonalnie do powierzchni uz1tkorł'ej lokalu.

2.4. Optata za gospodarowanie odpadarni komunalnymi.

2'4.1. opłatę za gospodarowa1'ie odpadanri komunalnymi okeśla Gmina Miasto SieIpc na

podstawie Żłożonych przez uż)tkownikóW lokali deklaracji' opłatę tę uż}'tkownicy lokali

wnoszą do Spółdzielni'

2.5. Podatek od nieruchomości.

2.5.1. Użytkoułlicy iokali są obciążani podatkiem od nieruclromości proporcjonalnie do

polvielzchd uż}1kowęj loka]u. JeŻe1i w lokalu mięszkalnym prowadzona jest działalność

powodująca wzrost podatku od nieruchomości' to skutki tego $'zrostu obciążają u4tko$łika

tego lokalu.

2'5.2' Uż).tkownicy lokali stanoł'iących odrębną własność rozliczają się z podatku od

nieruchomości indywidualnie z Gminą Miasto Sięrpc, a ponadto \łnoszą do Spółdzielni opłatę



I w wysokości ploporcjonalnej do powierzchrri uż}tkowęj lokalu na pokycie części podatku

należnego od 1'ieruchomości stanowiących mienie spółdzięlni plzeznaczonych do wspólnego

korzystania.

2.6' opłaty z^ vłie9zy Śte ułtkowanie gruntu'

2'6.1' Uż]łkorvnicy ]okali są obciążani opłatą za wieczyste uŹ)tkowanie gruntu stanowiącego

mienie Spółdzielni przeznaczonego do wspólnego korzystania proporcjonalnie do

powierzchni uż1'tkowej lokalu'

2.7 ' Z^s^dy rozli.zżlria kosztów centralnego ogrzewania i podgrzanie wody.

2"].], Zasady rozliczania kosztów centralnego ogrze\ł'ania i podgrzania wody okeśla

Regulamin rozliczania kosztów dostaw]'ciepła do lokalu oraz pobierania opłat za centralne

ogrzewanie i podgrzanie wody.

2.8. Koszty eksploatacji i utrzymania dźwigów osoborvych.

2'8.1' UŻ).tkownicy loka]i położonych w budynkach Wyposźonych w dŹwigi osobowe są

obciąŻani opłaĘ na pokrycie kosztóW ich eksploatacji i utrzymania' opłata ta jęst ustalana

uchwałą Rady Nadzorczej i jest jednakowa dla każdego lokalu nięza]eżnie od tego. na której

kondygnacji się zlajduj e'

2.9. Koszty eksploatacji i utrzymania gar^żT or^z miejsc postojowych usytuowanych w

pomieszcz€niach budynku rnieszkalnego.

2.9'1. Użytkownicy lokali mający tytuł prawry do galaży są obciążani opłatą na pohycie

kosztów ich eksploatacji i utrzymania' opłata tajest ustalana uchwałą Rady Nadzorczej i jest

niezależna od miejsca położenia garażu i p.oporcjona1na dojego powięrzchli.

2'9.2' Uż)tko\łnicy lokali mający q4uł pmlvny do miejsca postojow€go us)'1uowanego w

pomieszczeniach budyŃu nieszkalnego są obciąZani opłatą na pokrycie kosztów eksploatacji

i utrzymania miejsca postojowego. opłata ta jest ustalana uchwałą Rady NadzorcŻęj ijęst

.jednakowa dla kazdego miejsca niezależnie odjęgo połoŹenia i powierzchni'
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3' I stalanie oplat 1a użfrlanie loLali.

3.l'1. wysokość tych opłat spośród wymienionych w Regulaminie, które są ustalane pŹez

spółdzie1nię określa Rada Nadzorcza'

3.1'2. Wszystkie opłaty. o których mowa w Regulaminie są ustalaDe w oklesie miesięcznym'

3.l.3' obciążenie uĄłkownika lokalu kosztami gospodarki zasobami nięszkaniolłymi, może

być pomniejszole o:

1) przysługujący człoŃom Spółclzielrri udział w poz1tkach z majątku \łspólnęgo Spółdzielni

ustalony uchwałą Rady Nadzorczej'

2) przysługujący właścicielom lokali udział w poż1'tkach z nieruchomości wspólnej ustalany

ucl'twałą Rady Nadzorczej .

3.2. Koszty gospoda.ki zasobanri n'rieszkaniolq'mi, przypadające na dany lokal' nie pokryte z

maiątku Wspólnego Spółdzięlni lub poż}'tkami z nieruchomości wspólnej są pokl1'wane przez

użŃo$'!ika lokalu'

3.3' osoba zajmująca lokal bez tytułu prawnego uiszcza na rzecz Spółdzielni :

1) opłaty pokrywające koszty gospodarki zasobami mieszkaniolł1'ni przypadające na dany

1okal,

2) odszkodowanie za bęzumoq'ne korzystanie z lokalu w wysokości określonej w statucie

Spółdzielni.

3'4. obowiązek wnoszenia opłat Za używanie lokalu powstaje z dniem postawienia lokalu

przez Spółdzielnię do dyspozycji użytkownikolvi lokalu, choćby faktyczne objęcie lokalu

nastąpiło po tym dliu. obowiązęk wnoszenia opłat za uŹIvanie lokalu ustaje z dnięm

fizycznego opróżnienia lokalu i oddania kluczy Spółdzielni'

,l. obowiązki Spółdzielni w zakresie doĘczącym napraw dokon;rvanych wewnątrz

lokali i rozliczeń z przy zwalnianiu lokalu.

4'1. W ramach pobielanych opłat za uŹ}nvanie 1okali Spółdzielnia jest obolviązana zapewnić

czystość i pożądęk w pomieszczeniach ogólnęgo uŻ)'tku oraz w otoczeniu budyŃów,



utżymywać bud1mki i wszystkie urządze1 a z ninri związane w należytym stanie

technicznym' zapewniającym bezpieczeństwo uż)'tkownikom oraz możlirvość ciągłęgo

korzystania ze wszystkich instalacji i wządzen z uwzględnieniem postanowięń ust. 4.2'

obowiązkiem Spółdzielni jest zapewnienie uż)'tkowlikom lokali sprawnej obsługi admini_

stacyjnęj.

4.2. Podstawowy zakres obowiązków Spółdzielni r!'dziedzinie napraw wewnątrz lokali.

4'2.l. Naprarvami w rozunrieniu Regulaminu jest usuwalie awarii, Ioboty ręmontowę oraz

$Tmiana zuż)'tych lub uszkodzonych elementów \\yposMenia technicznego wewnątrz lokali.

Nię za]icza się do wDętrza loka1u zewnętrznej shony dl.zwi wejściowych $' zakrcsię

maLowania.

,1.2'2. Podstawowy zakres obowiązków Spółdzielni w dziedzinie naplaw dokon}'\,vanych

rrerłn9trz ]okali za uryiąLkienl ga-aży obejlnuje :

a) naprarł'ę lub wymianę instaIacji elektycznej znajdującej się w 1okalu od miejsca

zabezpieczenia znajdującego się na klatce schodowej (włącznie) do miejsca ostatniego

zabezpieczenia;

b) naplawę lub wymianę instalacji wodociągowo-kanalizacyjnej z wyłączeniem usuwania

niędrożności przewodów odpłyrł'owych od urządzeń sanitamych 1okalu /zlewozmywaków,

umywalek' wanien' płuczek' muszli itp'/ do pionów zbiorczych oraz gdy wada lub usterka nie

wynika z uszkodzeń mechanicznych' nierł'łaścirłej ekspIoatacji i przeróbek dokonanych bez

zgod) Spo{o/ielni luh przeu ocobl nieupra\ nione:

c) naprawę lub wymianę wewnętrznej instalacji cęntalnęgo ogrzewania wraz z grzejnikami i

instalacji ciepłej $'ody, gdy wada lub usterka nie uylrika z uszkodzeti mechanicznych'

rriewłaściwej eksploatacji i przeróbek dokonanych bez zgody spółdzielni lub przez osoby

nieuprawione;

d) napra*'ę polegającą na usunięciu zniszczei1 powstałych wewnątrz lokalu na skutek nie

wy'konarria napraw liależących do obowiązkóu' Spółdzielrri (np. usunięcie zaciekórv,

powstałych na skutek nieszczelności dachu, łączeń na płytach, itp.):

e) naprawę ścian uszkodzonych podczas prac remonto\rych i ał'ar1'jnych w1'konywanych

przez Spółdzielnię;

1) naprał'ę uszkodzeń lub ustęlek wynikłych z ujawnienia się ukytych wad. Naprawa taka

jest realizowana na podstawie opinii komisj 1 powołanej puez Zuząd Spółdzielni.



,1.2'3. wyniana stolalki okierrnej dokonpvana j ęst przy udziale linansowym Spółdzielni pod

warunkiem, żę tlpowaŹniony placownik Spółdzielni stlvięrdzi brak możliwości w1'konania

naprawy. Po zakwalifikowaniu stolarki okięnnej do w}miany udział użytkownika lokalu w

kosztach nabycia typowej stolalki okiennęi uzależniony jest od okresu jej uzy&owania i

rłrynosi :

a) gdy okles u4.tkowania wynosi do 10 lat - 100% kosźów,

b) gdy okręs t]żytkowania wynosi 10- l5 lat - 70% kosztów,

c) gdy okes uż).tkolvania qrynosi 15-20 lat - 55% kosztów'

d) gdy okres użytkolvania wynosi 20-25 lat - 40% kosztów,

e) gdy okres uż)'tkowania wynosi 25-30 lat - 25% kosztólv ,

t) gdy obes uż).tkowania u}nosi 30-35 lat - 10% kosztów,

Jeżeli okes użytkowania wynosi powyżej 35 lat Wymiana stolalki okięnnej dokon}avana jest

w całości na koszt Spółdzielni.

Podstawą usta]ania kosz1ów w],miany stolarki okienlej są ceny przyjmowane corocznie przez

Zarząd Spółdzielni usta1ane na podsta\\'ie średnich cen na 1oka1nym ryŃu.

4'2.'ł' w przypadku u_]'miany stolarki okiennęj pŹez uż}tkownika lokalu

porozumienia ze Spółdzielnią ustala się możliwość zwrotu nie więcej

wyliczonej w oparciu o postanołienia niniejszego Regulaminu'

bez uprzedniego

80% kwoty

4.2.5. Koszty wszelkich innych prac nie wymienionych w Regulaminie a wykon;'wanych

welrł4trz lokalu mieszkalnego obci.Paią uż}'tko\łnika ]oka]u.

5. Zasady plzyznawania t'onifikat ułtkownikom lokali.

5.1' W pr4padku długotrwałego obniżenia starrdardu uż)'lkowania lokalu w rł1niku

niezadorr'alającego poziolrru śrł'iadczonych uslug lLrb nierł1konywania przez Spółdzielnię

obciążających ją remontów Zarząd Spółdzielni moŹe podjąć decyzję o przyznaniu

uż1'tkownikowi tego lokalu bonifikaty w lbrmie obnizenia opłat za uż}.Wanie lokalu'

Podejmując taką decyŻję, Zarząd tistala jednocześnie, jakie działania i rł'jakim terminie

zostaną podj ęte w celu poprawy rvarunłów uŹ}tkowania lokalu'

5.2' Bonifikaty rozlicza się z uż}'tkownikami lokali w okesach miesięcznych. K1voty

udzielonych bonjfikat stauou'ią zmniejsŻenie przychodów gospodarki zasobami



mieszkaniowymi.

6. Rozliczanie finansow€ dotyczące stanu technicznego lokalu z osobami zamieoiającymi

lub zwalniającymi lokal i przekazującymi go spóldzielni.

6' 1. Rozliczęnie finansowe z osobą przekazującą lokal do Spółdzielni odb1'lva się w oparciu o

opelat sporządzony plzez lzeczoznawcę majątkowego po komisyjnym przejęciu lokalu przez

Spółdzielrrię.
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