Srédmiejska Spotdzielnia Mieszkaniowa Warszawa dn.28.07.2017 r.
w upadtosci likwidacyjnej

al. 3-go Maja 12

01-391 Warszawa

REGULAMIN ROZLICZANIA KOSZTOW GZL | USTALANIA WYSOKOSCI OPLAT
ZA LOKALE MIESZKALNE ORAZ LOKALE W POZOSTALEJ DZIALALNOSCI

W OKRESIE PROWADZONEGO POSTEPOWANIA UPADLOSCIOWEGO

. Podstawa prawna.

Dziatalnos¢ finansowa Spétdzielni Mieszkaniowej w stosunku do ktérej ogtoszono upadioéé
obejmujaca likwidacje majgtku realizowana jest w oparciu o nastepujace akty prawne:

8

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spotdzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2016
r. poz. 21 z pézn. zm.).

Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz.
1222 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadio$ciowe (Dz.U. z 2016r. poz. 217}
z uwzglednieniem tresci art. 449 ustawy z dnia 15 maja 2015r. Prawo
restrukturyzacyjne (Dz.U. z 2016 r, poz. 1574).

Ustawa z 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od o0séb prawnych (Dz. U.
z 2014 r. poz. 851 z pézn. zm.).

Ustawa z 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r. poz. 330 z pdzn.
zm.).

Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892 z pdzn.
zm.).

Ustawa z dnia 13 wrzes$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz.
U. 1996 nr 132 poz. 622 z pozn. zm.) wraz z Uchwatami Rady Miasta Stotecznego
Warszawy okres$lajgcymi szczegoty i zakres $wiadczenia ustug w zakresie odbierania
odpaddéw komunalnych.

Il.  Definicje podstawowych pojeé oraz postanowienia ogolne.

§1

Uzyte w regulaminie pojecia oznaczaja:

L
‘

SM - Spotdzielnia Mieszkaniowa.

Mienie wspélne SM - mienie Spétdzielni zgodnie z art. 40 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, w tym w szczegélnosci przeznaczone do
wspdinego korzystania nieruchomosci, budynki i budowle, lokale, elementy matlej
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architektury bedace witasnoscig Spétdzielni - nieprzeznaczone ze wzgledu na swoj
charakter i funkcje do wyodrebnienia w samodzielne nieruchomosci.

Nieruchomos¢ - dziatka lub kilka dziatek, jak réwniez budynek oraz trwale z gruntem
zwigzane budowle, dla ktérych zatozona jest jedna ksiega wieczysta, dla ktérej SM
prowadzi odrebng ewidencje oraz rozliczenia kosztéw i przychodéw.

Nieruchomos$¢ wspélna — grunt lub cze$é budynku i urzgdzenia, ktore nie stuzg
wytacznie do uzytku wiasciciela lokalu.

Lokal —lokal w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali, tj. wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespot izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych, a takze na potrzeby inne niz
mieszkalne.

Pomieszczenia przynalezne — pomieszczenia pomocnicze lokalu mieszkalnego lub
lokalu o innym przeznaczeniu, w szczegélnoéci piwnica, strych, komérka, garaz,
bedace czescig sktadowg lokalu, nawet, jezeli bezposrednio do niego nie przylega
lub znajduje sig w innym budynku, ale w ramach jednej odrebnej nieruchomosci.

Miejsce postojowe — miejsce postojowe na plycie garazowej (garaz podziemny lub
taras garazowy wybudowany z boku budynku) lub na parkingu naziemnym.

Miejsce garazowe - garaz w budynku ale nie bedacy w podziemiu budynku.

Gospodarstwo domowe - pojedyncza osoba lub zespét oséb zamieszkujacych
razem i wspolnie utrzymujgcych sie w ramach uzytkowanego lokalu.

Uzytkownik lokalu — osoba posiadajgca tytut prawny do lokalu, w szczegélnosci:
a) czionek Spotdzielni posiadajgcy spotdzielcze lokatorskie lub wtasno$ciowe prawo
do lokalu lub prawo odrebnej wiasnoéci lokalu:

b) najemca lokalu;

¢) nie bedacy cztonkiem Spétdzielni wiasciciel lokalu lub osoba, ktérej przystuguje
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu;

d) osoba zajmujacg lokal bez tytutu prawnego;

GZL (Gospodarka zasobami lokalowymi) — koszty i przychody zwigzane
z eksploatacjg i utrzymaniem poszczegéinych lokali i nieruchomosci znajdujacych sie
w zasobach SM oraz eksploatacjg i utrzymaniem mienia SM.

GZM (Gospodarka zasobami mieszkaniowymi) — koszty i przychody zwigzane
z eksploatacjg i utrzymaniem poszczegéinych lokali i nieruchomosci stuzacych na
cele mieszkaniowe oraz pomieszczen dodatkowych i infrastruktury techniczne;
stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, znajdujacych sie w zasobach SM
oraz eksploatacjg i utrzymaniem mienia SM w cze$ci stuzacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych.

Pozostata dziatalno§¢ gospodarcza — pozostata dziatalno$é SM nie wymieniona
wozesci poprzedniej, w szczegdlnosci, lokale uzytkowe, pomieszczenia
gospodarcze, pracownie, grunty (w tym parkingi) i inne obiekty stuzace dziatalnosci
gospodarczej. Dochody z tej dziatalnosci zgodnie z ustawg o podatku dochodowym
od osob prawnych podlegajg opodatkowaniu.

Opfaty eksploatacyjne - optaty wnoszone przez uzytkownikéw lokali na pokrycie
kosztow utrzymania lokali, czesci wspolnych nieruchomosci, utrzymania mienia
Spétdzielni.
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Okres rozliczeniowy - okres roku kalendarzowego, za ktéry dokonywane jest
rozliczenie przychodéw i kosztow zgodnie z faktycznie prowadzong ewidencjg
ksiegows;

ZW - zimna woda;
CW - ciepta woda;
CO - centralne ogrzewanie.

§2

Niniejszy regulamin, normuje zasady rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
lokalowymi oraz stanowi podstawe do ustalania optat za korzystanie z lokali
mieszkalnych, uzytkowych, parkingéw, miejsc postojowych, garazy oraz innych
pomieszczen bedgcych w zasobach Srédmiejskiej Spotdzielni Mieszkaniowej na czas
trwania postepowania upadfo$ciowego.

Koszty gospodarki zasobami lokalowymi obejmujg wydatki ponoszone przez
Spotdzielnie z tytutu:

a) obstugi eksploatacyjnej i techniczne;j;

b) wieczystego uzytkowania gruntéw / bezumownego korzystania z gruntu;
c) podatku od nieruchomosci;

d) optaty za odbidr odpadow komunalnych:

e) obstugi dzwigéw osobowych;

f) odpiséw na fundusz remontowy;

g) dostawy energii cieplnej;

h) dostawy gazu;

i) dostawy energiielektrycznej;

j) dostawy wody i odprowadzania $ciekdw, w tym wody na cele ogdlne:
k) kosztow administracyjnych oraz zarzadzania mieniem SM;

[) pozostatych kosztéow.

§3

Koszty gospodarki zasobami lokalowymi, zgodnie z Ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000r. (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222 z pbzn. zm.).
rozdziat 1, Art. 4 ust. 47, ewidencjonuje si¢ i rozlicza wediug organizacyjnie
wyodrebnionych osiedli, a w ramach osiedli na poszczegéine nieruchomosci
okreslone granicami dziatek gruntu, na ktérych sg zlokalizowane i opisane
w ksiegach wieczystych nieruchomosci.

Koszty GZL rozlicza sig na wszystkie lokale mieszkalne i uzytkowe, niezaleznie od
statusu prawa do lokalu, w tym réwniez na lokale zajmowane na potrzeby wiasne
Spotdzielni.

Nie rozlicza si¢ kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomoséci na pomieszczenia
ogdlnego uzytku mieszkaricow, takie jak: pralnie, suszarnie, przechowalnie wézkéw,
schowki, pomieszczenia techniczne, itp. Stanowig one cze$é wspdlng nieruchomosci
i generowane przez nie koszty sg zawarte w sumie kosztéw rozliczanych na lokale
mieszkalne i uzytkowe danej nieruchomosci.



Rozliczenia kosztéow gospodarki zasobami lokalowymi dokonuje sie w okresach
rocznych, pokrywajacych sig z latami kalendarzowymi.

Podstawe do ustalania opfat eksploatacyjnych stanowi coroczna kalkulacja
rzeczywistych kosztéw poniesionych w roku poprzedzajgcym oraz postanowienia
niniejszego regulaminu stanowi. Ustalone na tej podstawie opfaty traktuje sie jako
zaliczkowe.

. Wystgpienie w ciggu roku istotnych zmian majgcych wplyw na wysoko$é kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi moze by¢ podstawg do dokonania korekty
wymiaru optat eksploatacyjnych.

Po zakonczeniu roku dokonywane jest rozliczenie wynikéw GZM oraz pozostatej
dziatalnosci gospodarczej SM na podstawie rzeczywiscie poniesionych kosztow
i uzyskanych przychodéw. W przypadku wygenerowania nadwyzki wchodzace;j
w sktad funduszy masy upadiosci i przeznaczenia jej na poczet pokrycia niedoboréw
w gospodarce zasobami mieszkaniowymi, $rodki te moga wspomagaé wylacznie
niedobér przypadajgcy na czionkdéw Spoétdzielni.  Nie-czlonkowie pokrywajg
przypadajacy na nich niedobor poprzez podwyzszenie optat za uzywanie lokali.

§4

Fizycznymi jednostkami stosowanymi do podziatu kosztéw oraz kalkulacji nowych
stawek sa:

a) powierzchnia uzytkowa lokalu;

b) powierzchnia grzewcza lokalu;

c) lokal,

d) gospodarstwo domowe;

e) ilos¢ m3 wynikajacych ze zuzy¢ wodomierzy:;

f) ilos¢ GJ wynikajgcych ze zuzy¢ cieptomierzy;

g) liczba oséb zamieszkatych w lokalu;

h) liczba osob zgtoszonych do gospodarowania odpadami komunalnymi;
i) udziat w nieruchomosci wspolnej;

j) miejsce garazowe;

k) miejsce postojowe.

. Jezeli do rozliczania kosztow jednostkg fizyczng rozliczen jest liczba oséb, to
uwzglednia sig wszystkie osoby zamieszkujace w danym lokalu.

. W przypadku, gdy w lokalu nie jest zameldowana lub nie zamieszkuje zadna osoba,
jako podstawe do rozliczen przyjmuje sig jedna osobe. W przypadku wynajmowania
mieszkan do rozliczer przyjmuje sig faktyczng liczbe oséb zamieszkatych wg
os$wiadczenia whasciciela lokalu lub innych informacji.

. W przypadku kosztéw gospodarowania odpadami komunalnymi, mozliwe jest
przyjecie zerowej liczby oséb, nie mniej wymaga to ztozenia stosownego
oSwiadczenia.

. W przypadku braku zlozenia deklaracji dotyczacej gospodarowania odpadami
komunalnymi, jako podstawe do rozliczen przyjmuje sie dwie osoby.
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Obowiazek zgtoszenia wszystkich o0s6b zamieszkalych w lokalu cigzy na
wiascicielach danego lokalu, niezwtocznie od chwili zaistnienia zmian, nie pdzniej
jednak niz w ciggu 1 miesigca.

Jesli do rozliczenia kosztéw jednostkg fizyczng jest m2 powierzchni uzytkowej, to
powierzchnig dla lokali mieszkalnych i uzytkowych dla celéw rozliczenia kosztow
gospodarki zasobami lokalowymi oblicza sie wediug powykonawczej dokumentaciji
technicznej budynku, przyjetej przez Spétdzielnie w trakcie odbioru lub inwentaryzacji
budynku. Przy obliczaniu powierzchni nalezy przyjmowaé wymiary w $wietle $cian
w stanie surowym na wysokosci 100 cm ponad poziom podtogi odpowiedniej
kondygnacji. Wynik pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu podaje sig¢ z dokfadnoscig
do 0,01 m2 Przy ustalaniu powierzchni nie nalezy uwzgledniaé wnek i wystepéw
o powierzchni rzutu poziomego do 0,01 m2 Powierzchnie uzytkowg lokalu
mieszkalnego stanowi powierzchnia wszystkich pomieszczen znajdujacych sie
wlokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzytkowania, jak: pokoje,
kuchnia, przedpokoje, tazienka, ubikacja i inne pomieszczenia stuzgce mieszkalnym
i gospodarczym celom uzytkownika, ktérych wysoko$é jest nie mniejsza niz 220 cm
oraz 50 % powierzchni o wys. 140 - 220 cm. Do powierzchni uzytkowe] lokalu
mieszkalnego zalicza sig rowniez powierzchnie zajetg przez meble wbudowane lub
obudowane. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza sie balkonéw,
loggii, antresol, pralni, suszarni, strychéw, schowkéw, piwnic oraz tej czesci
powierzchni w pomieszczeniach wewnatrz lokalu o sufitach nie réwnolegtych do
podtogi, ktorej wysoko$¢ od podtogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm.

Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza sie powierzchnie wszystkich znajdujacych
sig W nim pomieszczen oraz pomieszczen przynaleznych: przedpokoje, korytarze,
tazienki, ubikacje, schowki, garaze, komorki i inne pomieszczenia. Do lokalu
uzytkowego zalicza sie rowniez powierzchnie zajetg przez meble wbudowane lub
obudowane oraz przez urzadzenia techniczne zwigzane z funkcjg danego lokalu.
Powierzchnig pomieszczen stuzgcych kilku uzytkownikom lokali np. wspélny korytarz,
wspolne urzgdzenia sanitarne - dolicza sie w proporcjonalnych czesciach do
powierzchni poszczegéinych lokali. Do powierzchni lokali wielokondygnacyjnych
zalicza sig powierzchnie rzutu poziomego schodéw fgczacych poszczegoine
pomieszczenia wewnatrz lokali.

W' przypadku zastosowania udzialow w nieruchomosci wspdlnej, udziat taki
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig
przynalezng (piwnica, komérka) do tgcznej powierzchni uzytkowe] wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Czg$¢ wspodlna nieruchomosci to: grunt, chodniki, drogi dojazdowe, pomieszczenia
wspolnego uzytku oraz fundamenty, mury, stropy, dachy, kominy, tynki wewnetrzne
i zewnetrzne, wspdlne instalacje i urzadzenia (np. winda), konstrukcja balkonu lub
loggi.

§5

Dziatalnos¢ eksploatacyjna zasobéw mieszkaniowych prowadzona jest w Spoétdzielni
bez wynikowo. Réznica migdzy rzeczywistymi kosztami eksploatacji a przychodami
gospodarki zasobami mieszkaniowymi w danym roku, zwieksza odpowiednio koszty
lub przychody w roku nastepnym.

Niedoptaty lub nadptaty z tytutu zaliczkowych optat za media, ustalone odrebnie dla
kazdego budynku, stanowig sumy do rozliczenia z uzytkownikami lokali, po
zakonczeniu roku kalendarzowego, a sposéb ich rozliczenia regulujg oddzielne
regulaminy.



3. Koszty utrzymania administracji oraz biura SM stanowig koszty posrednie Spéidzielni.

Koszty posrednie Spétdzielnia rozlicza na poszczegéine rodzaje dziatalnoéci (GZM
I pozostate) zgodnie ze strukturg przychodow.

Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuzg pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te wydatki
powigkszajg stan funduszy masy upadiosci Spotdzielni i wydatkowane sg zgodnie z
przepisami ustawy Prawo upadto$ciowe

Pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalnosci gospodarczej powiekszajg stan
funduszy masy upadto$ci Spétdzielni i wydatkowane sg zgodnie z przepisami ustawy
Prawo upadto$ciowe.

Przychody z tytutu najmu lokali uzytkowych, dzierzawy gruntu i powierzchni
reklamowych, miejsc parkingowych, miejsc postojowych, garazy oraz z tytutu
uzywania powierzchni wspélnej sg okreSlane w formie czynszu najmu
w indywidualnych umowach zawartych z najemcami.

Il Zasady rozliczania kosztéw gospodarki zasobami lokalowymi.

§6

Koszty wchodzgce w skiad gospodarowania zasobami lokalowymi w SM:

i

Koszty utrzymania lokali, na ktére sktadaja sie miedzy innymi:

a) Koszty dostawy energii cieplnej;

b) Koszty dostawy wody i odprowadzenia éciekéw;

c) Koszty dostawy gazu;

d) Koszty gospodarowania odpadami komunalnymi;

e) Koszty wymiany lub legalizacji wodomierzy/ cieptomierzy.

f) Wieczyste uzytkowanie gruntow / bezumowne korzystanie z gruntu;
g) Podatek od nieruchomosci:

Koszty eksploatacji i utrzymania czesci wspolnych nieruchomosci, na ktére
sktadajg sie miedzy innymi:

a) Przeglady i konserwacje biezace urzgdzen, instalaciji, itp.:
b) Ubezpieczenia nieruchomosci;

c) Dzwigi osobowe;

d) Domofony;

e) Anteny zbiorcze;

f) Ochrona;

g) Utrzymanie czystosci;

h) Energia elektryczna czesci wspdlnych;

i)  Woda techniczna;



) Zuzycie materiatéw eksploatacyjnych;

k) Wynagrodzenia i narzuty na ptace pracownikéw SM, zwigzanych z bezposrednia
obstugg nieruchomosci (np. gospodarze)

) Odpisy na FR;

m) Pozostate koszty takie jak: koszty sprzetu i urzadzers (w tym min. wodomierze
zamontowane w budynku ale nie przypisane do lokali), transportu,
telekomunikacji, odéniezania, deratyzacji, utrzymania terenéw zielonych, odczyty
wodomierzy i cieptomierzy, itp.

Koszty eksploatacji i utrzymania mienia Spoétdzielni, na ktére sktadajg sie miedzy
innymi:

Koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem mienia spétdzielni uzytku wspdlnego
oraz koszty mienia zwigzane bezposrednio z funkcjonowaniem danego osiedla
(koszty administracyjne). Koszty takie dzielg sie na:

a) Koszty mienia wykorzystywane bezposrednio do dziatalnosci podstawowej
Spétdzielni, tj. biura, magazyny, grunty (koszty eksploatacji i utrzymania tych
nieruchomosci w ramach kosztéw zarzadzania);

b) Koszty nieruchomos$ci gruntowych przeznaczonych do wspélnego korzystania
przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu (koszty
eksploatacji i utrzymania tych nieruchomosci w ramach kosztéw utrzymania
mienia wspdlnego);

c) Koszty lokali uzytkowych, miejsc postojowych oraz gruntéw przeznaczonych do
wynajmu lub dzierzawy (koszty eksploatacji i utrzymania tych nieruchomosci
w ramach kosztéw dziatalno$ci gospodarczej).

W ramach powyzszych kosztéw mozemy wyrdznié miedzy innymi:

» Koszty utrzymania porzgdku, czystosci i utrzymania terenéw zielonych:

Koszty energii elektrycznej, w tym oswietlenia terenéw wspélnych Spétdzielni:

» Podatki i optaty publicznoprawne dotyczace gruntéw wspélnych SM (w tym
wieczyste uzytkowanie gruntéw/bezumowne korzystanie z gruntu i podatek od
nieruchomos$ci za mienie SM);

» Koszty ubezpieczenia majgtku spétdzielni:

e Koszty utrzymania, eksploatacji i konserwacji infrastruktury spotdzielni
stuzacej wszystkim uzytkownikom lokali, tj. sieci, budynkéw, lokali
uzytkowych, parkingdw, boisk, placéw zabaw, nawierzchni drég, chodnikéw
i pozostatych ciggow pieszych, itp.;

* Koszty zwigzane z utrzymaniem i konserwacjg sieci telewizji kablowej,
internetu i telefonii (1. sieci budynkowej i kanalizacyjnej oraz stacji czotowej,
nie zwigzane bezposrednio z dang nieruchomoécia):

o Koszty mienia zwigzanego bezposrednio z funkcjonowaniem osiedla
stanowigcego koszty infrastruktury urzadzen min. hydroforni, stacji trafo, itp.,
ktore dotyczg funkcjonowania danego osiedla i do ktérego te urzadzenia
przynalezg oraz stuzg jego obstudze i nie stanowig kosztéw danej
nieruchomosci.

e Koszty pfac, narzutow na ptace i odpiséw obowigzkowych od ptac
pracownikéw spotdzielni, z wytgczeniem ptac gospodarzy doméw i innych
pracownikow dziatajacych w ramach obstugi bezposredniej dane;
nieruchomosci;



e Koszty utrzymania i eksploatacji nieruchomosci, lokali lub pomieszczen
wykorzystywanych na potrzeby witasne spoétdzielni, tj. biurowca wraz
z pomieszczeniami socjalnymi, magazynami i o innym przeznaczeniu (tj.
zuzycia energii, wody, itp.);

e Koszty bhp, diet, szkolen, reklamy, ogloszen prasowych, przejazdow,
ryczattéw samochodowych i innych kosztéw transportu;

» Koszty ustug obcych, w tym: obstugi prawnej, bankowej, pocztowej,
pozostatych optat administracyjno-sgdowych, ustug informatycznych
i telekomunikacyjnych;

» Koszty zakupu i amortyzacji sprzetu i urzadzeri stanowigcych wyposazenie
spotdzielni;

» Koszty ustug doradczych, badan bilansu, lustracji i innych audytow
wewnetrznych lub innych kontroli doraznych i przewidzianych przepisami
prawa;

* Koszty Zarzgdu w ramach wykonywania czynnosci korporacyjnych;
e Koszty pozostate zwigzane z zarzadzaniem masg upadtosci.

§7

Szczegdtowe zasady dotyczace sposobu rozliczania poszczegélnych grup kosztéw:

1. Koszty utrzymania lokali, gdzie:

a)

Koszty dostawy energii cieplnej — rozliczenie nastepuje wediug zasad
zawartych w Regulaminie rozliczania kosztéow zuzycia wody i odprowadzenia
sciekow oraz rozliczania kosztéw dostawy energii cieplnej na potrzeby
centralnego ogrzewania i podgrzewu wody.

Koszty dostawy wody i odprowadzenia $ciekéw - rozliczenie nastepuje
wediug zasad zawartych w Regulaminie rozliczania kosztéw zuzycia wody
i odprowadzenia sciekow oraz rozliczania kosztéw dostawy energii cieplnej na
potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzewu wody.

Koszty dostawy gazu — rozliczenie nastepuje w oparciu o ewidencje ksiegowa
faktycznie poniesionych kosztéw dla danego budynku i faktycznie zamieszkujaca
liczbe osdb w oparciu o zasady zawarte w §4 ust. 2, 3 i 6 niniejszego regulaminu.

Koszty gospodarowania odpadami komunalnymi — rozliczenie kosztéw
nastgpuje w oparciu o aktualnie obowigzujace zasady naliczania optat z tytutu
gospodarowania odpadami komunalnymi, zgodnie z obowigzujgcg uchwatg Rady
Miasta Warszawy, gdzie dla lokali mieszkalnych — to koszt na gospodarstwo
domowe, a dla lokali uzytkowych — to koszt naliczany wg iloéci pojemnikéw na
$mieci o odpowiednim litrazu i krotno$ci oproznien. Jednoczesénie do powyzszego
rozliczenia stosuje sig zasady zawarte w w §4 ust. 4, 5 i 6 niniejszego regulaminu.

Koszty wymiany lub legalizacji wodomierzy/ cieptomierzy - rozliczane sa
wedtug ilosci wodomierzy/ cieptomierzy znajdujgcych sie w lokalu i obcigzajg
uzytkownika lokalu. Podstawe rozliczania stanowig koszty legalizacji lub wymiany
wodomierzy/ cieptomierzy zgodnie z ewidencjg ksiegowa. Jednostka
rozliczeniowg jest wodomierz/ cieptomierz. Obejmujg wszystkie lokale w ktérych
zostata dokonana wymiana lub legalizacja wodomierzy/ cieptomierzy.

Wieczyste uzytkowanie gruntow / bezumowne korzystanie z gruntu - optaty
z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu uregulowane sg w Ustawie o gospodarce
nieruchomosciami (art. 71 — 77) i wynikajg z aktualnie obowigzujgcych stawek dla
danej nieruchomo$ci gruntowej oraz celu uzytkowania gruntu, zag optaty z tytutu
bezumownego korzystania z gruntu w wysoko$ci ustalonej przez wiasciciela



g)

gruntu. W ten sposéb wyliczone koszty obcigzajg poszczegoblne lokale
mieszkalne, uzytkowe oraz garaze i miejsca postojowe w obrebie danej
nieruchomos$ci. Przy czym dla lokali mieszkalnych i uzytkowych jednostkg
rozliczeniowg jest m2 pow. uzytkowej, a dla miejsc postojowych oraz garazy
koszty rozlicza sig proporcjonalnie do ilosci miejsc postojowych/ garazowych. Nie
rozlicza sie powyzszych kosztow na lokale, ktérych wiasnoéé zostata
wyodrebniona, z zastosowaniem reguly nie naliczania optat dla lokali z prawem
odrebnej wtasnoéci od nastgpnego roku kalendarzowego.

Podatek od nieruchomosci — naliczenie optat odbywa sie w oparciu o aktualne
zapisy Ustawy o podatkach i optatach lokalnych proporcjonalnie do powierzchni
lokali, garazy i miejsc postojowych, a takze piwnic i powierzchni wspolnych,
z pominigciem klatek schodowych w danej nieruchomosci, a faktycznie naliczone
koszty rozlicza sie na poszczegdlne lokale mieszkalne i uzytkowe,
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych
znajdujgcych sie w danej nieruchomosci oraz na liczbe miejsc postojowych
i garazy. Przy czym ustalenie powierzchni odbywa sie wg zasad ujetych w §4 ust.
7, 8 1 9 niniejszego regulaminu. Nie rozlicza sie powyzszych kosztéw na lokale,
ktorych wiasnos¢ zostala wyodrebniona, z zachowaniem reguty nie naliczania
optat od nastepnego miesigca od wyodrebnienia.

2. Koszty eksploatacji i utrzymania czesci wspolnych nieruchomosci, gdzie:

a)

b)

Przeglady i konserwacje biezace — ewidencja kosztow opiera sie na faktycznie
poniesionych kosztach oraz zuzyciu materialéw dla danej nieruchomosci (wg
ewidencji ksiggowej) i rozliczeniu w wielkosciach rzeczywistych, proporcjonalnie
do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych znajdujgcych sie
w danej nieruchomosci. Przy czym ustalenie powierzchni odbywa sie wg zasad
ujetych w §4 ust. 7, 8 i 9 niniejszego regulaminu.

Ubezpieczenia nieruchomosci - ewidencja kosztéw opiera sig na faktycznie
poniesionych kosztach dla danej nieruchomosci (wg ewidencji ksiegowej)
i rozliczeniu w wielkosciach rzeczywistych, proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych znajdujgcych sie w danej
nieruchomosci. Przy czym ustalenie powierzchni odbywa sie wg zasad ujetych
w §4 ust. 7, 8 9 niniejszego regulaminu.

Dzwigi osobowe - ewidencja kosztow opiera sie¢ na faktycznie poniesionych
kosztach utrzymania, przegladéw, konserwacji oraz zuzycia materiatéw dla danej
nieruchomosci  wyposazonej w dzwigi osobowe (wg ewidencji ksiegowej)
i rozliczeniu w wielko$ciach rzeczywistych, proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych | uzytkowych oraz garazy podziemnych
z bezposrednim dostepem do dzwigdw, znajdujacych sie w danej nieruchomosci.
Przy czym koszty garazy podziemnych rozlicza sie na rzeczywistg liczbe garazy
znajdujacych sig¢ w danej nieruchomoséci. Ponadto lokale uzytkowe usytuowane
na parterze i majgce wejscia gtowne z zewnatrz budynku, nie partycypuja
w kosztach utrzymania, przegladéw i konserwaciji dzwigéw. Ustalenie powierzchni
odbywa si¢ wg zasad ujetych w §4 ust. 7, 8 i 9 niniejszego regulaminu.

Domofony - ewidencja kosztéw opiera sie na faktycznie poniesionych kosztach
dla danej nieruchomos$ci wyposazonej w instalacje domofonowg (wg ewidenc;i
ksiggowej) i rozliczeniu w wielkoSciach rzeczywistych, proporcjonalnie do
znajdujgcej sig liczby lokali mieszkalnych i uzytkowych w danej nieruchomosci.
Przy czym lokale uzytkowe usytuowane na parterze, majgce wejscia gtéwne
z zewnatrz budynku i nie posiadajace instalacji domofonowej, nie partycypuja
w powyzszych kosztach.



e)

h)

)

k)

Ochrona - ewidencja kosztow opiera sie na faktycznie poniesionych kosztach dla
danej nieruchomosci (wg ewidencji ksiegowej) i rozliczeniu w wielkogciach
rzeczywistych, proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,
uzytkowych oraz garazy i miejsc postojowych. Przy czym koszty garazy i miejsc
postojowych rozlicza si¢ na rzeczywistg liczbe miejsc postojowych i garazy
znajdujacych sig w danej nieruchomosci. Ustalenie powierzchni odbywa sie wg
zasad ujetych w §4 ust. 7, 8 i 9 niniejszego regulaminu.

Utrzymanie czystosci - ewidencja kosztow opiera sie na faktycznie
poniesionych kosztach dla danej nieruchomosci (wg ewidencji ksiegowej)
i rozliczeniu w wielkosciach rzeczywistych, proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz garazy i miejsc postojowych.
Przy czym koszty garazy i miejsc postojowych rozlicza sig¢ na rzeczywistg liczbe
miejsc postojowych i garazy znajdujgcych sie w danej nieruchomosci. Ustalenie
powierzchni odbywa sie wg zasad ujetych w §4 ust. 7, 8 i 9 niniejszego
regulaminu.

Energia elektryczna czesci wspéinych - ewidencja kosztéw opiera sie na
faktycznie poniesionych kosztach dla danej nieruchomosci (wg ewidencii
ksiggowej) i rozliczeniu w wielko$ciach rzeczywistych, proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz garazy i miejsc
postojowych. Przy czym koszty garaz i miejsc postojowych rozlicza sie na
rzeczywista liczbe miejsc postojowych i garazy znajdujacych sie w danej
nieruchomosci. Ustalenie powierzchni odbywa sie wg zasad ujetych w §4 ust. 7, 8
i 9 niniejszego regulaminu.

Woda techniczna - rozliczenie nastepuje wedlug zasad zawartych
w Regulaminie rozliczania kosztéw zuzycia wody i odprowadzenia $ciekéw oraz
rozliczania kosztéw dostawy energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania
I podgrzewu wody.

Zuzycie materialow - ewidencja kosztéw opiera sie na faktycznie zuzytych
materiatach (np. na potrzeby konserwacji lub drobnego remontu) wg ewidencji
ksiggowej i rozliczeniu w wielkoSciach rzeczywistych, proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz garazy i miejsc
postojowych. Przy czym koszty garaz i miejsc postojowych rozlicza sie na
rzeczywistg liczbg miejsc postojowych i garazy znajdujgcych sie w danej
nieruchomosci. Ustalenie powierzchni odbywa sie wg zasad ujetych w §4 ust. 7, 8
i 9 niniejszego regulaminu.

Wynagrodzenia i narzuty na place pracownikéw SM, zwigzanych
z bezposrednig obstugg nieruchomosci (np. gospodarze) i administracji osiedla -
ewidencja kosztow opiera sig¢ na faktycznie poniesionych naktadach (ptacach
I narzutach) z tytutu prac wykonywanych na rzecz danej nieruchomosci przez
pracownikéw SM, wg ewidencji ksiegowej i rozliczeniu w wielkosciach
rzeczywistych, proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,
uzytkowych oraz garazy i miejsc postojowych. Przy czym koszty garaz i miejsc
postojowych rozlicza si¢ na rzeczywista liczbe miejsc postojowych i garazy
znajdujacych sig w danej nieruchomosci. Ustalenie powierzchni odbywa sie wg
zasad ujetych w §4 ust. 7, 8 i 9 niniejszego regulaminu.

Odpisy na FR - zgodnie z zapisami art. 6 ust. 3 Ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, Spotdzielnia tworzy Fundusz remontowy. Odpis z tego tytutu
obcigza koszty GZM. Wysoko$¢ odpiséw przypadajgcych na poszczegdlne lokale
jest proporcjonalna do powierzchni uzytkowej lokali oraz miejsc postojowych
igarazy. Dla garazy i miejsc postojowych odpis moze byé ustalony w innej
wysokosci niz odpis ustalony dla lokali w danej nieruchomosci. Optatami na
fundusz remontowy lokale obcigzane s3g proporcjonalnie do powierzchni
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uzytkowej lokalu, a miejsca postojowe i garaze proporcjonalnie do ilosci tych
miejsc w danej nieruchomoéci. Ustalenie powierzchni odbywa sie wg zasad
ujetych w §4 ust. 7, 8 i 9 niniejszego regulaminu. Szczegotowe zasady tworzenia
i gospodarki funduszem remontowym okresla odrgbny regulamin. SM ma prawo
uchwali¢ odpisy na remonty réwniez dla lokali w dziatalnosci gospodarczej, przy
czym koszty takiego odpisu nie stanowig kosztow uzyskania przychodow.

Pozostale koszty takie jak: koszty sprzetu, transportu, telekomunikacji,
odsniezania, deratyzacji, utrzymania terenéw zielonych, odczyty wodomierzy
i cieptomierzy, itp. - ewidencja kosztéw opiera si¢ na faktycznie poniesionych
kosztach dla danej nieruchomosci (wg ewidencji ksiegowej) i rozliczeniu
w wielko$ciach rzeczywistych, proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych, uzytkowych oraz garazy i miejsc postojowych. Przy czym koszty
garaz i miejsc postojowych rozlicza sig¢ na rzeczywistg liczbe miejsc postojowych
i garazy znajdujacych sig w danej nieruchomosci. Ustalenie powierzchni odbywa
sie wg zasad ujetych w §4 ust. 7, 8 9 niniejszego regulaminu.

3. Koszty eksploatacji i utrzymania mienia Spétdzielni, gdzie:

a)

b)

Koszty eksploatacji i utrzymania mienia wykorzystywanego bezposrednio do
dziatalnosci podstawowej Spotdzielni (biura, magazyny wraz z powierzchnia
przynalezna, etc.) obcigzajg GZM i dziatalno$¢ gospodarczg (jako narzut) wg
struktury przychodéw. W ramach nieruchomoéci dla poszczegdinych dziatalnosci
jednostkq podziatowg kosztow pomiedzy nieruchomosciami jest m2 pow.
uzytkowej dla lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz dla miejsc postojowych
i garazy liczba miejsc znajdujacych sie w poszczegdinych nieruchomosciach.
Ustalenie powierzchni odbywa sie wg zasad ujetych w §4 ust. 7, 8 i 9 niniejszego
regulaminu.

Koszty eksploatacji i utrzymania mienia Spoéidzielni przeznaczonego do
wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujagce w poszczegdlnych
nieruchomosciach ewidencjonuje sig tacznie dla wybranej administracji lub dla
catej Spotdzielni (w zalezno$ci od miejsca powstania kosztu). Koszty te obciazaja
poszczegdine nieruchomos$ci proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych, uzytkowych oraz garazy i miejsc postojowych. Przy czym dla
miejsc postojowych i garazy kluczem podziatowym jest ilo§¢ miejsc znajdujacych
si¢ w poszczegdlnych nieruchomosciach. Ustalenie powierzchni odbywa sie wg
zasad ujetych w §4 ust. 7, 8 i 9 niniejszego regulaminu.

Koszty eksploatacji i utrzymania mienia przeznaczonego do wynajmu lub
dzierzawy (lokale uzytkowe, garaze, grunty) pokrywane sg z czynszéw najmu
i dzierzawy. Ewidencijg kosztow i przychodow prowadzi sig tacznie, zas nadwyzka
zwigksza stan funduszy masy upadtosci Spotdzielni.

§8

Zasady rozliczania zobowigzan Spétdzielni z innych tytutow.

i

2.

Zobowigzania Spétdzielni rozliczane sg na poszczegdlne lokale, w zaleznoéci od
tytutu wedtug ktorego powstaty.

Zobowigzania diugoterminowe dotyczace kredytow zaciggnietych w latach ubiegtych
na budownictwo mieszkaniowe oraz odsetek zwigzanych z kredytem, rozliczane sg
na poszczegolne lokale zgodnie z zasadami finansowania i budowy tych lokali
okreslonymi w odrebnych przepisach, z uwzglednieniem przepiséw ustawy Prawo
upadtosciowe.
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IV. Zasady ustalania opiat za uzytkowanie lokali oraz garazy i miejsc
postojowych.

§9

Postanowienia ogdlne.

il

Na podstawie ewidencji kosztow i przychodéw z roku poprzedniego Syndyk masy
upadtosci (Zarzadca tymczasowy), ustala wysoko$¢ optat za uzytkowanie lokali oraz
garazy i miejsc postojowych

Ewidencja kosztow i przychodéw (zgodnie z postanowieniami niniejszego
regulaminu) stanowi podstawe do kalkulacji optat za uzytkowanie lokali oraz garazy
| miejsc postojowych bedgcych w zasobach Spotdzielni.

Okresem stanowigcym podstawe do kalkulacji nowych stawek jest rok kalendarzowy,
na bazie ktérego zostat wykonany plan finansowo - gospodarczy.

§10

Podstawowe zasady (zgodnie z art. 4 Ustawy o SM):

pil

Cztonkowie Spotdzielni, ktérym przystugujg spotdzielcze lokatorskie i wiasnoéciowe

prawa do lokali, sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z:

* eksploatacja i utrzymaniem lokalu;

» eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci w czesciach przypadajgcych na ich
lokale;

» eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni;

e zobowigzaniach Spétdzielni z innych tytutéw

przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami niniejszego Regulaminu.

Cztonkowie Spotdzielni bedgcy wiascicielami lokali sg obowigzani uczestniczyé
w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z:

o eksploatacja i utrzymaniem lokalu;

» eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych;

» eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni;

* zobowigzaniach Spétdzielni z innych tytutéw

przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami niniejszego Regulaminu.

Osoby niebgdgce cztonkami Spoéidzielni, ktorym  przystuguje spotdzielcze

wiasno$ciowe prawo do lokali s3 obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw

zwigzanych z:

» eksploatacjg i utrzymaniem lokalu;

* eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci w czesciach przypadajgcych na ich
lokale;

» eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni;

* zobowigzaniach Spoétdzielni z innych tytutow

przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami niniejszego Regulaminu.
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4. Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami Spotdzielni sg obowiazani uczestniczyé
w wydatkach zwigzanych z:

eksploatacjg i utrzymaniem lokalu;
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych;
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni, ktére

sg przeznaczone do wspodlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce
w okreslonym osiedlu;

zobowigzaniach Spoétdzielni z innych tytutow

przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami niniejszego Regulaminu.

Lokale bez tytutu prawnego — jak w §10, ust. 1.

Najemcy lokali mieszkalnych stanowigcych mienie Spétdzielni sg obowigzani wnosié¢
czynsz najmu w wysokos$ci okreslonej w umowach.

Najemcy lokali uzytkowych, reklam i garazy oraz dzierzawcy terenu sg obowiazani
wnosi¢ czynsz najmu lub dzierzawy oraz pozostate optaty w wysokosci wynikajacej
z indywidualnych umow.

§11

Szczegotowe zasady ustalania optat.

1

Ustalanie optat na poczet utrzymania Iokali mieszkalnych i uzytkowych
W nieruchomosci.

a)

b)

Optaty na pokrycie kosztéw dostawy wody i odprowadzenia $ciekdw - okreéla sie
na podstawie Regulaminu rozliczania kosztow zuzycia wody i odprowadzenia
sciekow oraz rozliczania kosztow dostawy energii cieplnej na potrzeby
centralnego ogrzewania i podgrzewu wody ktéry méwi o sposobie wyliczania
nowych norm zaliczkowych na poszczegdine lokale w nieruchomosci
(wyrazanych w m3). Nowa zaliczka stanowi iloczyn wyliczonych m3 zimnej wody
i ceny m3 zuzycia zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw, zgodnie z aktualnie
obowigzujgca taryfg dostawcy wody. Optata dotyczy zaréwno lokali mieszkalnych,
jak i uzytkowych.

Optaty na pokrycie kosztéw zmiennych podgrzania wody (zaliczkowa optata
zmienna CW) - okresla sig na podstawie Regulaminu rozliczania kosztéw zuzycia
wody i odprowadzenia éciekdw oraz rozliczania kosztéw dostawy energii cieplnej
na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzewu wody, ktéry mowi o sposobie
wyliczania nowych norm zaliczkowych na poszczegdine lokale w nieruchomosci
(wyrazanych w m3). Nowa zaliczka stanowi iloczyn wyliczonych m3 podgrzania
wody i rzeczywistej ceny podgrzania m3 wody, ustalonej na bazie faktycznie
poniesionych kosztow energii cieplnej stuzacej podgrzaniu wody dla danej
nieruchomosci, zgodnie z prowadzong ewidencjg ksiegowa tychze kosztéw na
poszczegdlne nieruchomosci. Optata dotyczy zaréwno lokali mieszkalnych, jak
i uzytkowych.

Optaty na pokrycie kosztow statych CW (zaliczkowa optata stata CW) - okre$la sie
na podstawie Regulaminu rozliczania kosztow zuzycia wody i odprowadzenia
Sciekbw oraz rozliczania kosztéow dostawy energii cieplnej na potrzeby
centralnego ogrzewania i podgrzewu wody, ktéry méwi o sposobie wyliczania
kosztu optaty statej CW na m2 powierzchni uzytkowej lokalu, zgodnie
z prowadzong ewidencjg ksiggowg tychze kosztéw na poszczegélne
nieruchomosci. Optata dotyczy zaréwno lokali mieszkalnych, jak i uzytkowych.
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d)

e)

)

Optata na pokrycie kosztow zmiennych energii cieplnej na potrzeby centralnego
ogrzewania (zaliczkowa optata zmienna CO) - okreéla sie na podstawie
Regulaminu rozliczania kosztéw zuzycia wody i odprowadzenia $ciekéw oraz
rozliczania kosztéw dostawy energii ciepinej na potrzeby centralnego ogrzewania
i podgrzewu wody, ktéry méwi o sposobie wyliczania kosztu optaty zmiennej CO
(w zaleznosci czy lokal jest opomiarowany, czy nie) w GJ (jako $rednie zuzycie
GJ z cieptomierza na miesigc) lub na m2 powierzchni grzewczej lokalu, zgodnie
z prowadzong ewidencja ksiggowa tychze kosztow na poszczegélne
nieruchomosci. Optata dotyczy zaréwno lokali mieszkalnych, jak i uzytkowych.

Optata na pokrycie kosztéw statych energii cieplnej na potrzeby centralnego
ogrzewania (zaliczkowa optata stata CO) - okreéla sie na podstawie Regulaminu
rozliczania kosztéw zuzycia wody i odprowadzenia $ciekdéw oraz rozliczania
kosztow dostawy energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania
i podgrzewu wody, ktéry mowi o sposobie wyliczania kosztu optaty statej CO na
m2 powierzchni grzewczej lokalu, zgodnie z prowadzong ewidencjg ksiegowa
tychze kosztéw na poszczegélne nieruchomosci. Optata dotyczy zaréwno lokali
mieszkalnych, jak i uzytkowych.

Optata na pokrycie kosztéw zuzycia gazu — stawka kalkulowana na osobe wg
zapiséw zawartych w §7, ust. 1, punkt c. Opfata dotyczy lokali mieszkalnych,
korzystajacych z instalacji gazowej, w nieruchomosciach w ktérych takie
przytacze wystepuje i nie ma podpisanych indywidualnych umoéw lokalowych
z dostawcg gazu.

Optata na pokrycie kosztow gospodarowania odpadami komunalnymi - stawka
zgodnie z zapisami zawartymi w §7, ust. 1, punkt d, gdzie optaty na lokale
mieszkalne naliczane wg zadeklarowane] liczby oséb w przeliczeniu na
gospodarstwo domowe, a dla lokali uzytkowych wg ilosci zadeklarowanych
pojemnikow o okreslonej pojemnoéci oraz czestotliwosci ich wywozu w ciggu
miesigca.

Koszt wymiany/ legalizacji wodomierzy/ cieptomierzy — Spétdzielnia ma prawo
ustali¢c dodatkowg comiesigczng optate, skalkulowang na bazie przewidywanych
kosztow wymiany/ legalizacji wodomierzy/ cieptomierzy, ktéra stanowi¢ bedzie
utamkowg cze$¢ kosztow wymiany/ legalizacji tychze urzgdzen pomiarowych,
w proporcji do liczby miesigcy na ktére zostang rozbite koszty. Powyzsza optata
uzalezniona bedzie od ilo$ci posiadanych wodomierzy/ cieptomierzy
w poszczegoélnych lokalach i dotyczy¢ bedzie lokali w ktorych wystepuje
obowigzek wymiany/ legalizacji wodomierzy/ cieptomierzy.

Wieczyste uzytkowanie gruntéw/bezumowne korzystanie z gruntu — stawka na
m2 powierzchni uzytkowej, zgodnie z aktualnymi cenami dla danej nieruchomosci
i prowadzonej dziatalnosci, wg stawek ustalonych przez wtascicieli gruntu. Optata
dotyczy zaréwno lokali mieszkalnych, uzytkowych jak i garazy oraz miejsc
postojowych. W przypadku garazy i miejsc postojowych stawka kalkulowana na
stanowisko. Optata nie dotyczy lokali, garazy i miejsc postojowych z prawem
odrebnej wtasnosci.

Podatek od nieruchomosci — stawka na m2 powierzchni uzytkowej, zgodnie
z aktualnymi cenami dla danej nieruchomoséci i prowadzone] dziatalnosci, wg
stawek ustalonych przez Rade Miasta. Optata dotyczy zaréwno lokali
mieszkalnych, uzytkowych jak i garazy oraz miejsc postojowych. W przypadku
garazy i miejsc postojowych stawka kalkulowana na stanowisko. Optata nie
dotyczy lokali, garazy i miejsc postojowych z prawem odrebnej wtasnosci.
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2. Ustalanie optat na poczet kosztow eksploatacji i utrzymania cze$ci wspéinych
nieruchomosci oraz kosztéw mienia SM, dla lokali wymienionych w §10, ust. 1 - 5.

a)

d)

9)

Przeglady i konserwacje — stawka kalkulowana na m2 powierzchni uzytkowej, na
bazie faktycznie poniesionych kosztéw 2z powyzszego tytutu w roku
poprzedzajgcym, wg prowadzonej ewidencji ksiegowej w SM, z uwzglednieniem
ew. wzrostu kosztow dla poszczegélnych nieruchomosci. Optata dotyczy zaréwno
lokali mieszkalnych, jak i uzytkowych.

Wieczyste uzytkowanie gruntéw za mienie wspolne / bezumowne korzystanie
z gruntu — stawka na m2 powierzchni uzytkowej (jako koszt mienia SM), zgodnie
z aktualnymi cenami dla danej nieruchomosci i prowadzonej dziatalnosci, wg
stawek ustalonych przez wiasciciela gruntu. Opfata dotyczy zaréwno lokali
mieszkalnych, jak i uzytkowych, bez wzgledu na tytut prawny do posiadanego
lokalu ( z wytaczeniem najmow).

Podatek od nieruchomoéci za mienie wspdlne — stawka na m2 powierzchni
uzytkowej (jako koszt mienia SM), zgodnie z aktualnymi cenami dla danej
nieruchomosci i prowadzonej dziatalnosci, wg stawek ustalonych przez Rade
Miasta. Optata dotyczy zaréwno lokali mieszkalnych, jak i uzytkowych, bez
wzgledu na tytut prawny do posiadanego lokalu ( z wytgczeniem najméw).

Odpisy na fundusz remontowy - stawka na m2 powierzchni uzytkowej,
kalkulowana indywidualnie dla kazdej nieruchomosci, z mozliwoscig prognozy
0 potencjalne potrzeby remontowe danej nieruchomosci. Optata dotyczy zaréwno
lokali mieszkalnych, uzytkowych jak i garazy oraz miejsc postojowych.
W przypadku garazy i miejsc postojowych stawka kalkulowana na stanowisko.

Konserwacja domofonéw — stawka na lokal, kalkulowana w oparciu o faktycznie
poniesione koszty z tego tytutu dla danej nieruchomosci, dzielone przez liczbe
lokali z ew. uwzglgdnieniem zmian cen. Optata dotyczy lokali mieszkalnych
I uzytkowych, w nieruchomoéciach wyposazonych w instalacje domofonowa.

Dzwigi — stawka na m2 powierzchni uzytkowej, kalkulowana w oparciu
o faktycznie poniesione koszty z tego tytutu dla danej nieruchomosci wyposazonej
w dzwigi osobowe. Optata dotyczy lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz garazy
podziemnych, w ktérych infrastruktura pozwala na dostep do dzwigdw z poziomu
tych garazy, w nieruchomosciach wyposazonych w dZwigi osobowe
z zastrzezeniem zapisow zawartych w §7, ust. 2, punkt c.

Eksploatacja podstawowa — stawka na m2 powierzchni uzytkowej, ustalana
odrgbnie dla kazdej nieruchomosci, na bazie faktycznie poniesionych kosztéw
wymienionych w §6, ust. 2 i 3, z wylgczeniem w ust. 3, punktu c. i nie
uwzglednionych w dotychczas wymienionych kalkulacjach stawek w §11, ust. 2.
Warto$¢ ustalona wg wymienionych kosztéw, zgodnie z prowadzong ewidencja
ksiggowg w SM, z uwzglednieniem ew. wzrostu kosztéw dla poszczegdlnych
nieruchomosci. Opfata dotyczy zaréwno lokali mieszkalnych, uzytkowych jak
i garazy oraz miejsc postojowych. W przypadku garazy i miejsc postojowych
stawka kalkulowana jest na stanowisko.

3. Ustalanie optat na poczet kosztéw eksploatacji i utrzymania czesci wspolnych
nieruchomosci oraz kosztéw mienia SM, dla lokali wymienionych w §10, ust. 6 i 7
(najem mieszkalny i uzytkowy).

a)

dla lokali mieszkalnych bedgcych przedmiotem najmu ustalana jest optata za
najem lokalu mieszkalnego zgodnie z indywidualng decyzjg Syndyka masy
upadtosci (Zarzadcy Tymczasowego). W sktad powyzszej optaty wchodzi czynsz
najmu oraz optaty wymienione w §11, ust. 1.

15



1.

b)

c)

dla lokali uzytkowych w najmie ustalana jest optata za najem lokalu uzytkowego
zgodnie z indywidualng decyzja Syndyka masy upadtosci (Zarzadey
Tymczasowego). W skiad powyzszej optaty wchodzi czynsz najmu oraz optaty
wymienione w §11, ust. 1.

dla dzierzaw i reklam ustalana jest optata za dzierzawe gruntu/ wynajem
powierzchni reklamowej/ gruntu zgodnie z indywidualng decyzjg Syndyka masy
upadtosci (Zarzadcy Tymczasowego). Przychody z tego tytulu, w zaleznosci od
usytuowania i formy wtasnoéci powiekszajg stan funduszy masy upadiosci.

V. Pozytki.

§ 12

Przychody i pozytki z nieruchomosci wspdlinej:

a)

b)

Przychodami z nieruchomo$ci wspdlnej sa przychody uzyskane przez
Spotdzielnie z tytutu:

e czynszu najmu lub dzierzawy czesci nieruchomoéci wspdlnej, t. najmu
piwnicy, schowku, dzierzawy powierzchni reklamowej, dzierzawy czeéci dachu
w celu umieszczenia anteny, itp.

e innych optat za korzystanie z nieruchomosci wspdine;j.

Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuzg pokrywaniu wydatkéw
zwigzanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem, a w czeéci przekraczajace] te
wydatki powigkszajg stan funduszy masy upadiosci.

Przychody i pozytki z mienia spétdzielni:

a)

b)

Przychodami z mienia spotdzielni sq przychody uzyskane przez spoétdzielnie
z tytutu:

e czynszu najmu, dzierzawy nieruchomosci lub czeéci nieruchomosci,
stanowigcych mienie spétdzielni oraz inne pozytki uzyskane z tego mienia;

» odsetek uzyskanych ze splaty naleznoséci przeterminowanych, $rodkéw
zgromadzonych na rachunkach bankowych i lokatach lub innej dziatalnosci
finansowe;j;

e przychody z tytutu zarzadzania innymi nieruchomosciami, nie bedgcymi
w zasobach SM;

* przychody z wiasnej dziatalnoSci gospodarczej (np. odptatne $éwiadczenie
ustug konserwatorskich);
przychody z dziatalnosci telewizji kablowej, internetu i telefonii;

* inne pozytki uzyskane z tego mienia.

Przychody z mienia Spétdzielni powiekszajg stan funduszy masy upadtosci.

Przychody z nieruchomosci stanowigcej mienie Spoéidzielni przeznaczonej do
wspdlnego korzystania, przeznacza si¢ w pierwszej kolejnosci na pokrycie
kosztow:  ogolnozakiadowych, eksploatacji iutrzymania  nieruchomosci
stanowigcych mienie spétdzielni oraz optat publicznoprawnych, a takze na
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1

d)

VI.

zasilenie funduszu remontowego przeznaczonego na ich remont i infrastrukture
im towarzyszaca.

Przychody z nieruchomoséci stanowigcej mienie Spoétdzielni przeznaczonej do
wspolnego korzystania, w czeéci przewyzszajgcej koszty jej utrzymania
i eksploatacji powigkszajg stan funduszy masy upadto$ci.

Zasady dokonywania zmian w biezacych optatach oraz terminy.

§ 13

Terminy i zasady powiadamiania o zmianie wysoko$ci optat za uzytkowanie lokali.

a)

O zmianie wysokosci opfat eksploatacyjnych zaleznych od Spétdzielni, zgodnie
zart. 4 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, Spoétdzielnia obowigzana jest
zawiadomic uzytkownikéw lokali pisemnie, co najmniej na 3 miesigce naprzdd, na
koniec miesigca kalendarzowego poprzedzajgcego zmiany. Informacja taka moze
mie¢ charakter ogélny, poprzez umieszczenie stosownych informaciji na klatkach
schodowych. Niemniej kazdy z uzytkownikéw winien otrzymaé indywidualne
powiadomienie w mozliwie wczesnym terminie.

W przypadku zmiany wysokosci optat eksploatacyjnych w czesci dotyczace;
pokrycia kosztéw niezaleznych od Spotdzielni, w szczegélnosci energii, gazu,
wody i odbioru sciekéw, odpadéw komunalnych i podatkéw, zgodnie z art. 4
Ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych, Spoéidzielnia jest obowiazana
zawiadomi¢ uzytkownikow lokali co najmniej na 14 dni przed uptywem terminu do
wnoszenia opfat, ale nie pdZniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego
ten termin.

Zmiana wysokosci opfat eksploatacyjnych wymaga uzasadnienia na pismie.
wskazujgcego przyczyng wprowadzenia zmiany wysokosci poszczegdlnych
sktadnikow miesiecznych optat eksploatacyjnych.

Miesigczne optaty eksploatacyjne dla poszczegdinych lokali w danym budynku
ustalane sa w drodze przemnozenia odpowiednich stawek kosztéw przez
jednostke rozliczeniowg i zaokraglone wedtug zasad ksiegowych do | grosza.
Dokumenty o zmianie wysokoséci optat dostarczane beda uzytkownikom lokali za
potwierdzeniem odbioru osobiécie lub za posrednictwem Poczty Polskiej, a dla
osob ktére podaty adres korespondencyjny, ww. dokumenty przestane zostang na
wskazany adres korespondencyjny (pocztg zwykta). Uzytkownik, ktéry nie
otrzymat takiego powiadomienia, winien skontaktowaé sie z odpowiednim dziatem
SM.

Dla garazy, miejsc postojowych oraz innych pomieszczen, ktére figuruja
w ksiggach SM jako odrebne kartoteki, ww. powiadomienia beda dostarczane na
adres lokalu lub adres korespondencyjny .

Terminy ptatnoéci, skutki ich przekroczenia oraz pozostate ustalenia.

a)

b)

Opfaty eksploatacyjne za dany miesigc uzytkownicy lokali wnosza w terminie do
10 dnia kazdego miesigca.

Dla najemcow lokali i dzierzawcéw terenéw termin powstania i ustalenia
obowigzku wnoszenia optat regulujg indywidualne umowy najmu.
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1.

d)

e)

9)

Regulamin wchodzi w zycie z dniem jego podpisania.

Optaty za uzytkowanie lokalu, miejsc postojowych, garazy oraz innych
pomieszczen, uzytkownicy wnoszg na rachunki bankowe przypisane do
poszczegdlnych administracji, zgodnie z ewidencjg prowadzong w SM,
aw przypadku wprowadzenia rachunkéw indywidualnych na spersonalizowane
rachunki.

Od optat wnoszonych z opoéznieniem Spotdzielnia nalicza ustawowe odsetki za
opoznienia w ptatnosciach zgodnie z § 1 pkt 4 Zarzgdzenia nr 4/2017 w sprawie
okreslenia trybu postepowania windykacyjnego.

Przyjmuje sig, Ze wniesione opfaty za lokal, zaliczane sg na poczet najstarszych
naleznosci, chyba ze na dowodzie wptaty zaznaczono tytut wplaty i okres ktérego
wptata dotyczy.

Obowigzek wnoszenia optat za uzywanie lokalu ustaje z dniem wydania lokalu do
dyspozyciji Spétdzielni i podpisania protokotu odbioru. O terminie wydania lokalu
do dyspozycji Spoétdzielni uzytkownik lokalu jest obowigzany zawiadomié
Spétdzielnie pisemnie przed dniem jego wydania.

W przypadku zmiany uzytkownika lokalu w trakcie roku, zbywca i nabywca s3
zobowigzani do poinformowania o powyzszym Spétdzielni. Zobowigzanym do
zaptaty optaty z tytutu uzytkowania jest uzytkownik, ktéremu przystugiwato prawo
do lokalu w dniu wymagalnosci opfaty (to jest 10 -tego dnia miesigca). Powstate
podczas danego okresu rozliczeniowego nadptaty lub niedoptaty przejmuje
w catosci nabywca prawa do lokalu.

Dla termindw rozliczen medidéw, przyjmuje sie zasady zawarte w Regulaminie
rozliczania kosztéw zuzycia wody i odprowadzenia $ciekéw oraz rozliczania
kosztow dostawy energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania
i podgrzewu wody.

W przypadku wydania Spétdzielni lokalu o statusie spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu, Spétdzielnia dokonuje odczytdw urzadzen pomiarowych
i dokonuje finansowego rozliczenia mediow ze zdajgcym lokal uzytkownikiem
lokalu.

Uzytkownicy lokali co najmniej raz w roku kalendarzowym otrzymujg informacje
o stanie salda na koncie optat eksploatacyjnych.

Dodatkowo bedg informowani na biezaco o wysokosci aktualnego zadtuzenia -
tacznie z ostrzezeniem o konsekwencjach finansowych i prawnych wynikajgcych
z utrzymywania sie zalegtosci w opfatach za lokal.

Beda informowani o kwocie ustawowych odsetek za zwioke naliczonych z tytutu
nieterminowego wnoszenia optat za uzywanie lokalu.

VII. Postanowienia koncowe

§ 14
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