ZASADY

Rozliczania kosztow gospodarki zasobami
oraz ustalania oplat za uzytkowanie lokali w
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Centrum - Wola”

Do uzytku wewnetrznego

Niniejsze Zasady zostaty zatwierdzone przez Rad¢ Nadzorcza
SM ,,Centrum — Wola” w dniu 26.11.2015r. Uchwatg nr 49/VII1/2015,
zmienione Uchwatg nr 12/1X/2017 z dn. 26.01.2017r., Uchwalg
nr 40/1X/2017 z dn. 21.09.2017r., Uchwalg nr 30/X/2020 z dn. 23.01.2020r.,
Uchwatg nr 58/X/2020 z dnia 17.12.2020r., Uchwalg nr 100/X/2022 z dn.
27.01.2022r.
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DO UZYTKU WEWNETRZNEGO

ZASADY

Rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania oplat za

uzytkowanie lokali w Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Centrum — Wola”

Zasady opracowano na podstawie:

1.

2.

I.

1.

Ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo Spotdzielcze (Dz. U. Nr 30, poz. 210 z 1982 r.
ze zm.)

Ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 4 poz. 27
z 2001 r. ze zm.)
Ustawy z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. Nr 121, poz. 591 z 1994r.
ze zm.)
Ustawy z dnia 15.02.1992 r. o podatkach dochodowych od oséb prawnych (Dz.U.
Nr 106, poz. 482 z 1992 r. ze zm.)
Ustawy z dnia 12.01.1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. Nr 9, poz. 31
7z 1991 r. ze zm.)
Statutu Spoétdzielni
Ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. 1994 Nr 85, poz. 388)
Ustawy z dnia 10.04.1997 r. Prawo Energetyczne (Dz. U. Nr 153, poz. 1504 z 2003r.
ze zm.)
Ustawy z dnia 13.09.1996r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz.U.
2020 poz. 1439 ze zm.)

POSTANOWIENIA OGOLNE

Definicje uzyte w Zasadach:

a) uzytkownik lokalu:

- czlonek spotdzielni posiadajacy spoidzielcze lokatorskie lub wihasnosciowe
prawo do lokalu,

- czlonek spotdzielni bedacy wilascicielem lokalu,

- osoby posiadajace spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu niebedace
cztonkami spotdzielni,

- wiasciciel 1 wspotwiasciciel lokalu,

- osoba posiadajgca udzial w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu,

- najemca lokalu,

- osoba zajmujaca lokal bez tytutu prawnego.

b) odrebna nieruchomo$¢ — to znaczy grunt niezabudowany badz zabudowany
budynkiem lub budynkami trwale z gruntem zwigzanymi, ujawnione w ewidencji
gruntow.

¢) nieruchomos$¢ wspolna — grunt oraz cz¢s¢ budynku lub budynkow 1 urzadzenia,
ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiasciciela lokalu: ,,grunt, podworza, ogrodki,
fundamenty, mury konstrukcyjne, kominy, wszelkie czgsci budynkéw 1 wszelkie



urzadzenia stuzace do uzytku wszystkich wtascicieli lub pewnych grup wtascicieli,
jak: strychy, korytarze piwnic, klatki schodowe, korytarze, bramy, pralnie,
suszarnie, dzwigi, urzadzenia kanalizacyjne, wodociggowe, centralnego
ogrzewania, o§wietlenia, itp.”

d) pomieszczenie przynalezne — pomieszczenie pomocnicze lokalu mieszkalnego
lub lokalu o innym przeznaczeniu, takie jak piwnica, strych, komorka i inne, ktore
jest czescig sktadowg lokalu, znajdujace si¢ w granicach nieruchomosci gruntowe;.
Nie musi bezposrednio przylega¢ do lokalu.

e) udzial w nieruchomosci wspdlnej — udzial w nieruchomosci wspolnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig przynalezng do
tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi w budynkach znajdujacych si¢ na jednej nieruchomosci.

f) lokal — samodzielny lokal mieszkalny oraz lokal o innym przeznaczeniu.

g) lokal mieszkalny — wydzielony trwatymi §cianami w obrebie budynku (izba lub
zespot izb) przeznaczony na staly pobyt ludzi, ktdére wraz z pomieszczeniami
samodzielnymi stuza zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych. Lokalem
mieszkalnym jest rowniez pracownia tworcy przeznaczona do prowadzenia
dziatalnosci w dziedzinie kultury 1 sztuki.

h) osoba zamieszkala w lokalu mieszkalnym — osoba faktycznie korzystajaca
z lokalu: czlonek, witasciciel niebedacy cztonkiem spotdzielni, osoby stale
zamieszkujace w lokalu zameldowane na pobyt staly lub czasowy 1 osoby
niezameldowane, najemcy lub podnajemcy.

i) przychody — otrzymane lub postawione do dyspozycji ptatnika w roku
kalendarzowym pienigdze 1 warto$ci pieni¢zne oraz wartosci otrzymanych
$wiadczen w naturze i innych nieodplatnych swiadczen.

j) pozytki z nieruchomosci — dochody, ktére sg osiggane z réznych tytutow
gospodarki czgsciami wspdlnymi danej nieruchomosci.

k) zarzadzanie nieruchomos$ciami — podejmowanie decyzji 1 dokonywanie
czynno$ci majacych na celu zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania
oraz wlasciwej eksploatacji nieruchomosci, w tym administrowania
nieruchomos$cia, jak roéwniez czynnosci zmierzajacych do utrzymania
nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem
oraz do uzasadnionego inwestowania w t¢ nieruchomos¢.

1) mienie Spéldzielni — lokale mieszkalne, uzytkowe i garaze, dziatki gruntu
niezabudowane, tablice reklamowe, ktorych wilascicielem jest Spotdzielnia i ktore
nie stanowig cze¢s$ci wspdlnych odrebnych nieruchomosci.

1) zasoby Spéldzielni — wszystkie budynki i lokale oraz tereny, ktérych Spoétdzielnia
jest wlascicielem lub wspotwlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, dzierzawca,
zarzadca.

m) zasoby mieszkaniowe — czg¢$¢ zasobow Spoldzielni zwolniona z przepisow
o podatku dochodowym od oséb prawnych (CIT).

2. Okresem obrachunkowym jest rok kalendarzowy 1 wszystkie rozliczenia
z uzytkownikami lokali — dokonywane s3 za dany rok po przyjeciu sprawozdania
finansowego przez wlasciwy organ Spotdzielni, poza rozliczaniem zuzycia wody.

3. Koszty gospodarki zasobami Spotdzielni obejmuja:
- koszty zwigzane z utrzymaniem lokalu,
- koszty zwigzane z eksploatacjg 1 utrzymaniem cze¢sci wspdlnych nieruchomosci
w tym gruntow,



II.

- koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem mienia Spotdzielni,
- odpis na fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych.

Spoldzielnia  prowadzi  dziatalno§¢  gospodarcza na  zasadach  rachunku
ekonomicznego, przy zapewnieniu korzysci cztonkom.

. W Spotdzielni obowigzuje bezwynikowa zasada gospodarki finansowej, oznacza to,

ze r6éznica miedzy kosztami, a przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi
Spotdzielni zwigksza odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w roku
nastgpnym.

Spoétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobdéw spotdzielni oraz celowe fundusze
remontowe dla poszczegdlnych nieruchomosci lub wykonania okreslonego remontu.
Szczegdtowo zasady okresla Regulamin ,Zasad tworzenia 1 wykorzystywania
funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych Spotdzielni Mieszkaniowe;j
,Centrum — Wola powotanego § 70 ust. 1 pkt 4 Statutu Spotdzielni”.

Podstawg prowadzenia dziatalnosci gospodarczej Spoéidzielni s3 roczne plany
rzeczowo - finansowe uchwalane przez Rade Nadzorczg.

POSTANOWIENIA WSTEPNE

. Za jednostke rozliczeniowg kosztow gospodarki zasobami spotdzielni przyjmuje si¢:

- odrebna nieruchomos¢,

- lokal w danej nieruchomosci,

- udziat przypisany do danego lokalu w nieruchomosci wspolnej,

- metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych,
- metr szeScienny wg wskazania urzadzen pomiarowych,

- jednostki zuzycia energii cieplnej (GJ),

- ilo$¢ pojemnikéw na nieczystosci.

. Powierzchnia lokali mieszkalnych i niemieszkalnych tacznie z powierzchnia

przynalezng do tych lokali okreslana jest na podstawie dokumentacji technicznej
budynku i1 operatow geodezyjnych stuzacych do przewtaszczen lokali.

. Urzadzeniem pomiarowym jest:

- licznik wody zimnej i ciepte;j,

- licznik energii elektryczne;,

- gazomierz,

- cieptomierz,

- podzielnik kosztow zuzycia energii cieplne;.

. Wielko$¢ odrgbnej nieruchomosci i wielko$¢ udzialu w nieruchomos$ci wspolnej

okresla uchwata podjeta przez Zarzad zgodnie z art. 42 1 43 Ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych tj. w sprawie okre$lenia przedmiotu odrgbnej wiasnosci lokali
mieszkalnych 1 o innym przeznaczeniu.

. Zasady niniejsze ustalajg zasady rozliczania kosztow 1 ustalania optat za uzywanie

lokali zwigzanych z:



- utrzymaniem lokali,

- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,

- eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni
w tym stuzacych do wspdlnego uzytkowania,

- remontami zasobow Spoétdzielni,

- dostarczaniem energii cieplnej, wody, odprowadzaniem kanalizacji, gazu,

- eksploatacja 1 utrzymaniem urzadzen technicznych w jakie wyposazone
sg nieruchomosci,

- segregacja nieczystosci.

III. OGOLNE ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW I USTALANIA OPELAT

1.

Koszty gospodarki zasobami Spoldzielni s3 ewidencjonowane odrebnie
dla poszczegdlnych nieruchomosci.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

Koszty zwigzane bezposrednio z eksploatacja 1 utrzymaniem lokalu
za wyjatkiem garazy s3 ewidencjonowane odregbnie dla poszczegdlnych
nieruchomosci i rozliczane sg wg zasad okreslonych w rozdziale V pkt 1-6.
Koszty posrednie dla garazy ustalane s3 odrgbnie dla kazdego lokalu
garazowego przez Zarzad Spotdzielni uwzgledniajac wspotczynniki korygujace
zwigzane z eksploatacja calej nieruchomosci.

Koszty zwigzane z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, ktore
nie dotycza bezposrednio utrzymania lokalu w  wyodrgbnionych
nieruchomosciach, rozliczane sg wg zasad okreslonych w rozdziale VI pkt 1-5,
7-8.

Koszty zarzadzania zasobami Spoéldzielni rozliczane wg zasad okreslonych
w rozdziale VI pkt 6 stanowig element utrzymania nieruchomosci wspdlne;.
Koszty zwigzane z eksploatacjg 1 utrzymaniem wyodrebnionych nie stuzgcych
konkretnym lokalom nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni,
rozliczane sa wg zasad okreslonych w rozdziale VII.

Whptaty na wyodrebniony fundusz remontowy rozlicza si¢ wg zasad zawartych
w rozdziale VIII.

Rozliczenie kosztoéw gospodarki zasobami Spoéldzielni i ustalanie opfat
przeprowadza si¢ w okresach rocznych pokrywajacych si¢ z okresami
kalendarzowymi, wyjatek moga stanowi¢ media rozliczane w innych okresach.
Wysokos$¢ opftat jest ustalana na podstawie planu kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, przewidzianych do poniesienia w danym roku w skali
odrgbnej nieruchomosci, zgodnie z postanowieniami statutu Spétdzielni.

Jesli po uchwaleniu planu gospodarczego nast¢puja zmiany majace istotny
wplyw na wysokos$¢ kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi, nalezy
dokona¢ korekty planu oraz optat za uzywanie lokali.

Roéznica pomiedzy poniesionymi kosztami, a przychodami w danym roku
dotyczacymi odrebnej nieruchomos$ci, zwicksza odpowiednio koszty lub
przychody tej nieruchomosci w roku nastepnym. Coroczny plan rzeczowo —
finansowy uwzglednia wynik roku poprzedniego, co skutkuje zwyzka lub znizka
albo stabilizacjg optat za lokale.

W uzasadnionych jednostkowych przypadkach Zarzad moze dokonaé
indywidualnego rozliczenia kosztow na dany obiekt lub lokal, przedstawiajac
kazdorazowo rozliczenie i uzasadnienie Radzie Nadzorczej.



IV. POSTANOWIENIA SZCZEGOLOWE KALKULACJI KOSZTOW.

1. Do kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu zaliczane s3:

a) koszty dostawy energii cieplnej w tym dla potrzeb podgrzania cieptej wody,

b) koszty dostawy zimnej wody 1 odprowadzania $ciekow,

c) koszty gospodarki odpadami (segregacja),

d) koszty optat za uzytkowanie gruntu i podatku od nieruchomosci dotyczacego
danego lokalu tacznie z pomieszczeniem przynaleznym za wyjatkiem lokali
przewtaszczonych, ktoérych Spoétdzielnia nie jest wiascicielem.

e) koszty dostawy gazu, jesli lokale zaopatrywane sg poprzez wspdlny licznik dla
catej nieruchomosci.

2. Do kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych
zaliczane s3:

a) koszty dostawy wody 1 odprowadzania §ciekdw w czesci wspolnej (mycie klatek
schodowych i1 zsypow, podlewanie trawnikow, itp.),

b) koszty energii elektrycznej ogolnego uzytku (klatki schodowe, piwnice, tereny
zewnetrzne),

c) koszty konserwacji, w tym: przegladow technicznych budynkéw 1 ushug
kominiarskich cze$ci wspdlnych nieruchomosci oraz dostarczania sygnalu TV,
domofonu,

d) koszty konserwacji dzwigéw osobowych,

e) podatki i optaty publicznoprawne, ubezpieczenia,

f) koszty pozostate zwigzane z eksploatacja 1 utrzymaniem czg§ci wspolnej danej
nieruchomosci oraz koszty dozoru — ochrony 1 monitoringu p.poz.

g) koszty zarzadzania nieruchomoscia,

h) koszty utrzymania czystosci cze$ci wspolnych nieruchomosci (lgcznie z kosztami
utrzymania zieleni czg$ci wspdlnej i1 ods$niezania, poza terenami parkingow
1 miejsc postojowych wyodrgbnionych).

3. Koszty zwigzane z eksploatacjg 1 utrzymaniem mienia Spotdzielni sg zrdéznicowane
rodzajowo w zaleznosci, jakiego mienia dotycza a przede wszystkim sg to:

a) koszty, o ktérych mowa w pkt. 2,w zakresie mienia, jakim sg lokale,

b) koszty zwigzane z biezaca eksploatacja i konserwacjg mienia Spoétdzielni, jakim
sg, place zabaw, drogi dojazdowe, miejsca postojowe, grunty niezabudowane,
tablice reklamowe.

4. Do kosztow zalicza si¢ odpis na fundusz remontowy Spotdzielni.

V. ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW EKSPLOATACJI I UTRZYMANIA
POSZCZEGOLNYCH LOKALI

1. Zasady rozliczania kosztow dostawy energii cieplne;j.
1.1 Koszty podlegaja podziatowi na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania
cieptej wody. Podziatlowi rowniez podlega ustuga przesytowa zmienna i optata



licznikowa. Szczegotowe zasady tego podziatlu ustala Zarzad kierujac si¢ zasada
proporcjonalnosci kosztow.

1.2 W budynkach mieszkalnych, w ktorych lokale nie s3 wyposazone w liczniki lub
podzielniki kosztow, koszty energii cieplnej rozliczane sg wg powierzchni
wszystkich lokali jednolicie, a w budynkach, w ktorych znajduja si¢ liczniki
pobierania ciepta, wg wskazan tych urzadzen, za zuzyta energi¢ cieplna,
a za oplaty stale wg powierzchni lokali, w przypadku zastosowania
podzielnikow kosztéw ciepta wedlug odrgbnych zasad ustalonych dla tych
podzielnikow.

1.3 W budynkach wyposazonych w liczniki przeptywowe energii cieplnej dla
centralnego ogrzewania oplate za ushugi przesylowe zmienne oraz optatg
licznikowg ustala si¢ w oparciu o wskazania licznika w danym lokalu.

1.4 Koszty energii cieplnej czeSci wspdlnej (ktorg jest rdznica wynikajaca
z rozliczenia poszczeg6lnych lokali a kosztami catego budynku) rozliczana jest
udzialem w cze$ciach poszczegdlnych nieruchomosci przypisanym dla kazdego
lokalu.

1.5 Koszty energii cieplnej czeSci wspdlnej, (ktorg jest roznica z rozliczenia
poszczegbdlnych lokali a kosztami calego budynku) rozliczane s3a dla
uzytkownikow w budynku Ludwiki 4 proporcjonalnie do powierzchni
poszczegblnych lokali (nie uwzglednia si¢ garazu, jako odrebnego lokalu).

. Rozliczenia kosztow dostawy wody 1 odprowadzania $ciekow dokonuje

si¢ w okresach poélrocznych na podstawie wskazan licznikdw cieptej 1 zimnej wody
stosujac optaty wg cen dostawcow. Spotdzielnia pobiera zaliczke na poczet
rozliczenia zuzycia wody, ktora nie moze by¢ nizsza od iloczynu ceny za 1m?.

2.1 Jesli nastgpita awaria urzadzenia pomiarowego uniemozliwiajaca odczyt
zuzycia wody, koszt zuzycia wody wylicza si¢ ze $redniej zuzycia za ostatnie
6 miesiecy.

2.2 Roznica migdzy odczytem licznika glownego a sumg licznikoéw
indywidualnych, w lokalach, stanowi koszt wody, ktéry zalicza si¢ w koszty
utrzymania nieruchomosci wspoélne;.

2.3 Odczytéw wszystkich wodomierzy lokalowych, administracyjnych, gtéwnych
budynkowych 1 hydroforni, ktéra obstuguje dane nieruchomosci, dokonuje si¢
W tym samym czasie.

24  Rejestracja i przyjecie do rozliczen nowych wodomierzy nastgpuje po
pisemnym zgloszeniu faktu ich zamontowania i odbioru roboét.

2.5  Wymiana wodomierzy uszkodzonych poza okresem gwarancji wykonywana
jest przez Spotdzielni¢ na koszt mieszkanca.

2.6 W przypadku stwierdzenia uszkodzenia wodomierza, zerwania plomb,
niemozliwosci odczytania licznikdbw w ustalonych terminach odczytow
wodomierzy, Spotdzielnia dokonuje rozliczen na podstawie $redniego zuzycia
wody za poprzedni okres rozliczeniowy w danym lokalu. W przypadku, gdy
poprzedni okres rozliczeniowy byl korekta ujemng (zmniejszajacy stan
licznika) to wowczas rozliczenia dokonuje si¢ na podstawie dwoch ostatnich
okresow rozliczeniowych.

2.7  Reklamacje dotyczace rozliczenia kosztéw wody nalezy skladaé pisemnie w
siedzibie Spotdzielni w terminie wyznaczonym przez Spotdzielni¢, jednak nie
dhuzszym niz 30 dni od daty otrzymania rozliczenia.



2.8

2.9

Jesli lokal nie zostal wyposazony w liczniki poboru wody z winy uzytkownika
lokalu to wowczas ustala si¢ optate ryczaltows, ktorej wysokos¢ okresla Rada
Nadzorcza ustalajac stawki optat za uzytkowanie lokalu.

W przypadku kiedy licznik nie moze by¢ odczytany przez stuzby Spoétdzielni
to obowigzek jego odczytu spoczywa na uzytkowniku lokalu. Odczyt powinien
by¢ dokonany w okresach poéirocznych 1 przekazany i1 przekazany do

Spotdzielni, obowigzek ten spoczywa na uzytkowniku lokalu. Dopuszcza si¢ forme
pisemng 1 mailowa powiadomienia.

Jesli uzytkownik nie dostarczy odczytdéw w sytuacji opisanej w pkt. 2.9 to
rozliczany jest w sposob okreslony w pkt. 2.1.

3. Zasady rozliczania kosztow wywozu nieczystosci statych okreslone sg przez wtadze
Miasta Stotecznego Warszawy. Spotdzielnia jako zarzadca nieruchomosci jest
ustawowo zobligowana do pobierania optaty za gospodarke odpadami komunalnymi,
jako posrednik w poborze powyzszej optlaty, nie czerpigc z niej zadnych zyskow.
Szczegdlowe zasady poboru optaty regulujg przepisy uchwalane przez Rade m.st.
Warszawy.

4. Zasady naliczania podatkdw i oplat publicznoprawnych (podatku od nieruchomosci,
podatku gruntowego, podatku od reklam, optaty z tytutu wieczystego uzytkowania
gruntu oraz czynszu dzierzawnego) rozlicza si¢ na odrgbne nieruchomosci.

4.1

Podatek od nieruchomosci, podatek gruntowy oraz oplata za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci rozliczane sa wedtlug kosztow i stawek okreslonych
przez Rad¢ Miasta Stolecznego Warszawy.

4.1.1 Wiasciciel lokalu uiszcza podatki i optaty publicznoprawne we wlasnym

zakresie.

4.1.2 Podatek od nieruchomosci jaki Spoétdzielnia ponosi za cze$ci
nieruchomosci, ktorej jest wiascicielem 1 wspotwlascicielem czesci
wspolnej, rozlicza si¢ na powierzchni¢ lokali stanowigcych mienie
Spoldzielni wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do tych lokali
w obrebie danej nieruchomosci.

4.1.3 Optlata za uzytkowanie wieczyste czesci nieruchomosci stanowigcej
wlasno$¢ Spotdzielni rozliczana jest proporcjonalnie na lokale Spétdzielni
znajdujace si¢ w danej nieruchomosci.

4.1.4 Podatek od reklam obcigza przychody uzyskiwane z tego tytutu
1 pomniejsza pozytki z reklam na poszczeg6lnych nieruchomosciach.

5. Zasady rozliczania kosztow dostawy gazu.

5.1

52

53

Koszty dostawy gazu do budynkéw wyposazonych w zbiorcze urzadzenia
pomiarowe zuzycia gazu, nieposiadajacych indywidualnych gazomierzy w
lokalach rozlicza si¢ na lokale mieszkalne znajdujace si¢ w danym budynku.
Zaliczke¢ w wysokosci ,,0” ztotych ustala si¢ dla lokali, ktore sa niezamieszkate
przez okres dtuzszy niz 2 miesigce. Oswiadczenie o niezamieszkiwaniu w lokalu
powinien ztozy¢ uzytkownik lokalu przed opuszczeniem lokalu.

Wysokos$¢ optat miesigcznych ustalana jest zaliczkowo na dany rok na
podstawie faktycznie poniesionych kosztéw w roku poprzednim, a ostateczne
rozliczenie dokonywane jest na koniec roku kalendarzowego na podstawie
faktycznego zuzycia, po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego Spoétdzielni.

6. Zasady rozliczania kosztow urzadzen domofonowych.



6.1 Koszty eksploatacji urzadzen domofonowych rozlicza si¢ na wszystkie lokale
zgodnie z obowigzujacg dla danej nieruchomosci umowg okreslajaca powyzsze
koszty przeliczajac te koszty na jeden lokal.

VI. ZASADY ROZLICZENIA KOSZTOW NIERUCHOMOSCI WSPOLNYCH

1.

Réznica w zuzyciu wody wynikajaca z odczytu licznika gldéwnego 1 poszczegdlnych
licznikow w danym budynku stanowi koszt czeSci wspolnych 1 rozliczana jest
udziatem na poszczegdlne lokale w danej nieruchomosci.

Zasady rozliczania energii elektrycznej ogdlnego uzytku.

2.1 Koszty energii elektrycznej uzywanej do os$wietlenia terenéw danej
nieruchomos$ci wspoélnej, ustalane sa w oparciu o faktyczne zuzycie w roku
poprzedzajagcym rok planowany z uwzglednieniem ewentualnych zmian cen
dokonywanych przez dostawce.

2.2 Koszty energii elektrycznej czgsci wspolnych rozliczane sa dla uzytkownikow
lokali ich udzialem w nieruchomosci wspdlne;.

Koszty konserwacji wszystkich instalacji technicznych budynku i anteny zbiorczej,

w tym przegladow technicznych budynkéw i1 ustug kominiarskich nieruchomosci

ustala si¢ w oparciu o obowigzujace przepisy (ustalanie czestotliwosci dokonywania

danego rodzaju przegladow) z uwzglednieniem analizy cen rynkowych. Sg one

elementem sktadowym optlat z tytutu ,,utrzymania nieruchomosci wspolnej”.

3.1 Koszty konserwacji i1 przegladéw technicznych rozliczane sa wg udziatu
w nieruchomosci wspoélne;j.

Koszty konserwacji dzwigéw osobowych rozlicza si¢ w ramach nieruchomosci,

w ktorej budynki wyposazone sg w dzwigi.

4.1 Koszty konserwacji dzwigdw na dany rok ustala si¢ na podstawie zawartych
umoéw bazujace na kosztach faktycznie poniesionych w roku poprzedzajacym rok
planowany z uwzglednieniem wspolczynnika inflacji.

4.2 Koszty remontu dzwigdéw ustala si¢ w oparciu o opracowany harmonogram
remontu dzwigow w Spotdzielni oraz przewidywane koszty remontu (wstgpny
kosztorys).

4.3 Jednostka rozliczeniowa przy ustalaniu odptatnosci za uzywanie (korzystanie)
z dzwigu jest lokal, z pomini¢ciem lokali na parterze oraz lokali poloZzonych nad
stacja TRAFO.

Dla lokali na I pietrze stawke ustala si¢ w wysokosci 50% ustalonej w pkt. 4.3.

Koszty podatkéw 1 optat publicznoprawnych ustalane s3 wg zasad zawartych
w rozdziale V pkt 4.

Zasady rozliczenia ogdlnych kosztow zarzadzania zasobami Spoétdzielni.

6.1 Ogolne koszty zarzadzania zasobami Spoétdzielni ustala si¢ bazujac na kosztach
faktycznie poniesionych w roku poprzedzajacym rok planowany, z
uwzglednieniem zmian cen oraz zmian Ww strukturze organizacyjnej
Spoétdzielni.

6.2 Do kosztow ogélnych zarzadzania zasobami Spoétdzielni zalicza si¢ wszystkie
koszty ponoszone przez stuzby Spotdzielni konieczne do prowadzenia obstugi
mieszkancow, tj.:
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- wynagrodzenia i narzuty pracownikow,

- materiaty 1 wyposazenie,

- prenumeraty, sktadki obowigzkowe, koszty bhp, szkolenia, badania
okresowe pracownikow,

- pozostale koszty tj. amortyzacja, ubezpieczenia poza ubezpieczeniem
nieruchomosci, optaty pocztowe,

- ustugi obce tj. obstuga prawna, koszty windykacji zaleglosci, obstuga
informatyczna, koszty telefonow 1 tacznosci, koszty prowizji bankowych,
ochrony mienia, audytorskie i doradcze, geodezyjne itp.,

6.3 Ponoszone przez Spotdzielni¢ koszty zarzadzania zasobami Spotdzielni
sa ewidencjonowane odrebnie.

6.4 Koszty ogolne zarzadzania zasobami Spotdzielni rozlicza si¢ na odrebne
nieruchomosci proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali i pomieszczen
przynaleznych.

6.5 Wriasciciele lokali niebedacy cztonkami Spotdzielni nie uczestniczg w kosztach
utrzymania mienia Spotdzielni, z ktérego nie korzystajag, nie moga tez
uczestniczy¢ w  ewentualnych obnizkach kosztoéw utrzymania lokali
wynikajacych z dochodow przynoszonych przez ww. mienie.

7. Zasady rozliczania kosztow ubezpieczenia nieruchomosci.

7.1 Koszty ubezpieczenia wustala si¢ na podstawie zawartych polis
ubezpieczeniowych mienia Spotdzielni od wszelkiego ryzyka
oraz z uwzglednieniem  wartoSci  odtworzeniowej  przedstawionej
do ubezpieczenia majatku Spotdzielni proporcjonalnie do powierzchni lokali
w danej odrebnej nieruchomosci.

7.2 Koszty ubezpieczenia majatku znajdujagcego si¢ w danej nieruchomosci
sa elementem sktadowym optat — ,,utrzymanie nieruchomosci wspolne;j”.

8. Koszty utrzymania czystosci czesci wspolnych nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
kosztow faktycznie poniesionych w roku poprzedzajagcym rok planowany
z uwzglednieniem zmian cen i inflacji. Koszty te rozliczane sg na lokale w danej
odrebnej nieruchomosci proporcjonalnie do ich udziatéw w nieruchomosci wspolne;.

9. Koszty dozoru — ochrony i monitoringu p.poz ustala si¢ na podstawie kosztow
faktycznie poniesionych w roku poprzedzajacym rok planowany z uwzglednieniem
zmian cen i inflacji, a rozlicza na poszczegdlne nieruchomosci (wg szczegdlowych
ustalen okreslonych przez Zarzad), a nastgpnie na lokale wg ich udziatow w
nieruchomosci wspolne;j.

VII. ZASADY ROZLICZENIA KOSZTOW ZWIAZANYCH Z EKSPLOATACJA
I KONSERWACJA MIENIA SPOLDZIELNI

1. Koszty nieruchomosci zabudowanych lub niezabudowanych, lokali i innych urzadzen
stanowigcych mienie Spotdzielni, obejmujg koszty eksploatacji i konserwacji:
- wihasnych no$nikéw reklamowych,
- lokali mieszkalnych wynajmowanych,
- lokali niemieszkalnych w budynkach mieszkalnych i pawilonach podlegajacych
wynajmowi,
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VIII.

IX.

- terenow dziatek niezabudowanych ogdlnych jak drogi dojazdowe, place zabaw,

itp.,

1.1 Koszty wymienione w pkt. 1 planowane s3a na podstawie faktycznie
poniesionych  kosztow w roku poprzedzajagcym rok planowany z
uwzglednieniem przewidywanej inflacji. Koszty te s3a rozliczane na
poszczegbdlne nieruchomosci, lokale, tereny itp., odpowiednio wg zasad jak za
pozostate lokale.

1.2 Czlonkowie Spoétdzielni posiadajacy spoédtdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
cztonkowie Spotdzielni posiadajacy spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
cztonkowie Spotdzielni bedacy wilascicielami lokali uczestnicza w kosztach
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni.

1.3  Wiasciciele lokali niebedacy cztonkami Spoétdzielni (dotyczy m.in. wiascicieli
lokali wyodrgbnionych, ktorzy ze Spotdzielni wystapili) uczestnicza w kosztach
eksploatacji 1 utrzymania tych nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni,
ktére sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkale w
okreslonych budynkach i1 usytuowanych w danym obrebie geodezyjnym,
stosownie do wysoko$ci udzialu w nieruchomos$ci wspolnej (np. drogi
dojazdowe).

ZASADY GOSPODAROWANIA SRODKAMI ZGROMADZONYMI NA
REMONTY ZASOBOW SPOLDZIELNI.

(Niniejsze uregulowania nie naruszajg postanowien Regulaminu zasad tworzenia i
wykorzystywania funduszu remontowego powotanego § 70 ust. 1 pkt 4 Statutu
Spoétdzielni)

. Remonty realizowane sg na podstawie rocznego planu remontowego begdacego czegscia

planu finansowo — gospodarczego Spoétdzielni.
Plan opracowuje si¢ w oparciu o potrzeby wynikajace z corocznych przegladow
technicznych zasobow Spotdzielni 1 konsultacji z organami samorzgdowymi.

ZASADY GOSPODAROWANIA MIENIEM SPOLDZIELNI W TYM
LOKALAMI UZYTKOWYMI 1 MIESZKALNYMI STANOWIACYMI
WLASNOSC SPOLDZIELNI

Lokale uzytkowe bedace w zasobach Spotdzielni sa wykorzystywane na potrzeby
wlasne Spoétdzielni 1 pod wynajem.

Kryteria wyboru najemcy okresla wtasciwy regulamin.

Szczegdtowe warunki najmu lokalu uzytkowego, dzierzawy terenu, najmu S$ciany
lub terenu pod reklamg¢ okresla umowa.

Przychody z najmu lokali s3 przeznaczane na:

- pokrycie biezacych kosztéw zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem tych lokali,

- na cele statutowe Spotdzielni zgodnie z dyspozycja uprawnionych organdéw
Spoétdzielni.

Dochdéd moze by¢ przeznaczony na pokrycie kosztow eksploatacji zasobow
Spotdzielni obcigzajacych cztonkow Spotdzielni.
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Podstawg rozdysponowania dochodu z lokali uzytkowych jest plan finansowy na rok
obrotowy opracowany przez Zarzad Spoéldzielni, a zatwierdzony przez Radg
Nadzorcza.

USTALANIE OPLAT ZA UZYWANIE LOKALI

. Ustalone w rozdziatach IV — IX niniejszych Zasad koszty uzywania lokali stanowig
podstawe wymiaru optat.

Cztonkowie Spoétdzielni, jak i1 osoby niebedace cztonkami Spoétdzielni, ktorym

przystuguja spotdzielcze prawa do lokalu (lokatorskie lub wlasnosciowe)

s3 obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z:

- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci w cze$ciach przypadajacych na ich
lokale,

- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni
w tym w kosztach zarzadzania tym mieniem,

- zobowigzaniami Spotdzielni z innych tytutéw.

Cztonkowie Spoéidzielni bedacy wiascicielami lokali sg obowigzani uczestniczy¢
w wydatkach zwigzanych z:

eksploatacjg 1 utrzymaniem ich lokali,

eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,

eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni,
zobowigzaniami Spétdzielni z innych tytulow.

Cztonkowie Spotdzielni bedacy wlascicielami lokali wnosza oplaty na fundusz na
remonty na takich samych zasadach jak czlonkowie Spotdzielni posiadajacy
spotdzielcze prawa do lokali.

. Wiasciciele lokali niebedacy cztonkami Spoétdzielni sa obowigzani uczestniczy¢

w wydatkach zwigzanych z:

- eksploatacja 1 utrzymaniem ich lokali,

- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej (obejmuje zaréwno mienie
Spoétdzielni stuzacego do uzytku wspdlnego — place zabaw, parkingi, drogi itp.),

- kosztami zarzadzania tymi nieruchomos$ciami,

- zobowigzaniami Spotdzielni z innych tytutéw.

. Najemcy lokali mieszkalnych stanowigcych witasno$¢ Spotdzielni sa obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach wg odrebnej kalkulacji pokrywajacej petne koszty
zwigzane z eksploatacja tych lokali oraz zysk spotdzielni.

Osoby zajmujace lokal mieszkalny bez tytulu prawnego, uiszczaja na rzecz
Spotdzielni odszkodowanie, ktérego wysokos$¢ ustala Zarzad Spotdzielni w oparciu

0 rzeczywiste straty spowodowane zajmowaniem lokalu bez tytutu prawnego.

Obowigzek wnoszenia oplat za uzywanie lokalu mieszkalnego powstaje po 30 — tu
dniach od postawienia przez Spotdzielni¢ lokalu do dyspozycji uzytkownika.
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10.

11

12.

13.

14.

7.1 Obowiazek wnoszenia oplat za uzywanie lokalu ustaje z dniem przekazania
do dyspozycji Spotdzielni lokalu odnowionego na podstawie protokotu
zdawczo-odbiorczego.

7.2 W przypadku przekazania lokalu nieodnowionego, obowigzek uiszczenia optat
ustaje z dniem zakonczenia remontu lokalu przez Spoétdzielnig¢, jednak nie
poOzniej niz po uptywie 30 dni od chwili przekazania lokalu Spotdzielni.

Za oplaty, o ktérych mowa w rozdziale X solidarnie z czlonkami Spoéidzielni

lub wtascicielami lokali mieszkalnych niebgdacymi cztonkami Spoétdzielni oraz

najemcami lokali mieszkalnych odpowiadaja:

- stale zamieszkujace z nimi w lokalu osoby petnoletnie, z wyjatkiem petnoletnich
zstepnych pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie korzystajace
z lokalu; odpowiedzialno$¢ tych osdb ogranicza si¢ do wysokosci optat naleznych
za okres ich stalego zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z lokalu,

- osoby niebedace czlonkami Spoéldzielni, ktorym przysluguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu.

Terminy wnoszenia optat zaleznych od Spoétdzielni zgodnie z postanowieniami Statutu

nalezy uiszcza¢ z gory do 15 dnia kazdego miesigca kalendarzowego.

9.1 Od nieoptaconych w terminie naleznosci z tytutu optat Spoétdzielnia pobiera za
op6znienie odsetki ustawowe.

O zmianie wysoko$ci optat Spoldzielnia jest obowigzana zawiadomi¢ cztonkow
co najmniej trzy miesigce przed uptywem terminu do wnoszenia optat, ale nie pozniej
niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin. Zmiana wysokosci optat
wymaga uzasadnienia na piSmie. W przypadku zmiany optat niezaleznych od
Spoldzielni zawiadomienie o zmianie wymiaru optat za lokal musi by¢ dorgczone
najpézniej na 14 dni przed uptywem terminu do wnoszenia optat, ale nie poézniej niz
ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego ten termin.

. Cztonkowie = Spoldzielni moga kwestionowa¢ zasadno$¢ zmiany  optat

W postepowaniu, wewnatrzspotdzielczym, ktorego tryb okre§laja odpowiednie

przepisy statutu lub bezposrednio na drodze sagdowe;.

11.1 Uzytkownicy lokali mieszkalnych niebedacy cztonkami Spotdzielni moga
kwestionowac¢ zasadno$¢ zmiany optat bezposrednio na drodze sagdowe;.

11.2  Wystapienie na droge postgpowania wewnatrzspotdzielczego lub sagdowego nie
zwalnia wymienionych os6b z obowigzku wnoszenia optat w zmienionej
wysokosci.

Wysokos¢ optat dla lokali zgodnie z postanowieniami niniejszych Zasad uchwala

Rada Nadzorcza a Zarzad moze zmieni¢ optaty na pokrycie kosztow niezaleznych od

Spoldzielni w szczegdlnosci wody, odpadoéw komunalnych, energii, gazu, podatkow i

optat publicznoprawnych jesli ich wzrost ma znaczny wplyw na wynik finansowy

danej nieruchomosci.

Obowigzek uiszczania optat za uzywanie lokalu powstaje z dniem zawarcia umowy

cywilno — prawnej, chyba, Zze umowa stanowi inaczej,

Zwrot nadptat:

14.1 Nadptaty za uzytkowanie lokalu wystepujace na koncie rozliczeniowym
danego lokalu w pierwszej kolejnosci sg zaliczane na pokrycie odsetek od
nieterminowych wptat.
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15.

14.2  Przy sprzedazy lokalu, gdy powstanie nadptata z tytulu czynszu badz innych
rozliczen bedzie ona zwrocona bez potracania kosztow przelewu.

14.3. W przypadku powstania nadptaty na koncie czynszowym zwrot nadptaconej
kwoty obcigzony jest kosztami przelewu.

Zasady odstgpienia od naliczania poboru odsetek od nieterminowo wniesionych optat

za uzytkowanie lokalu.

15.1 Wobec dhuznikéw ktorzy ureguluja zadluzenie gléwne mozna odstapi¢ od
obowigzku zaptaty naleznych odsetek wedtug nastepujacych zasad:

- kwota odsetek do 200,00 ztotych odstgpienie w 80%,

- kwota odsetek od 200,00 do 500,00 ztotych odstapienie w 45%,

- kwota odsetek od 501,00 do 800,00 ztotych odstapienie w 25%,

- kwota odsetek przekraczajaca 801,00 ztotych odstapienie w 15%.

W umotywowanych przypadkach Zarzad moze podja¢ decyzje o dodatkowym

odstgpieniu naliczenia naleznych odsetek do wysokosci nie wyzszej niz 300,00

ztotych.

15.2 Wobec dluznikéw, ktorzy podejma za zgoda Zarzadu sptate zadluzenia w
ratach miesigcznych, moze zosta¢ wstrzymanie naliczanie odsetek od
pozostatego do splaty zadtuzenia.

Wszystkie decyzje w sprawie odstgpienia od naliczania odsetek od pozostatego
do sptaty zadluzenia sg podejmowane przez Zarzad Spotdzielni na
indywidualny wniosek osoby zainteresowane;.

XI. ZAKRES OBOWIAZKOW SPOLDZIELNI

1.

W ramach pobieranych oplat za uzywanie lokali Spotdzielnia jest obowigzana
zapewnic:
a) w zakresie eksploatacji i remontow:

- utrzymanie budynkéw w nalezytym stanie technicznym 1 estetycznym,

- sprawne funkcjonowanie wszelkich instalacji i urzadzen w budynkach oraz ich
otoczeniu,

- czystos¢ i porzadek w pomieszczeniach ogdlnego uzytku oraz w otoczeniu
budynku, a takze na terenach przeznaczonych do wspolnego uzytku (place
zabaw, drogi, tereny zielone itp.),

- sprawng obstuge administracyjna;

b) w zakresie centralnego ogrzewania 1 ciepte] wody— utrzymanie temperatury
normatywnej, na warunkach okreslonych umowa z dostawcg energii cieplnej;

¢) w zakresie cieptej wody — mozliwos$¢ statego korzystania z cieptej wody;

d) bezpieczne  funkcjonowanie  dzwigow; dostarczanie ~ sygnalu TV
oraz funkcjonowanie urzadzen domofonowych.

Zakres obowigzkoéw Spoétdzielni 1 uzytkownikéw lokali w zakresie napraw wewnatrz

lokali okresla:

- w odniesieniu do cztonkoéw Spotdzielni 1 wiascicieli lokali — ,,Regulamin uzywania
lokali w S.M. ,,Centrum — Wola”

- w odniesieniu do najemcéw — umowa najmu.

Temperaturg obowigzujacg w lokalu mieszkalnym jest temperatura 18° C — mierzona
w $rodku pomieszczenia na wysokosci 120 cm.

W przypadku, gdy okres niedogrzania lokalu (w okresie grzewczym) trwa,
co najmniej dwa kolejne dni, a temperatura wewnatrz lokalu wynosita:
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a) +15° C lub mniej — uzytkownikowi lokalu przystuguje bonifikata w wysokosci
1/15 czgsci oplaty miesigcznej, liczonej za kazdy dzien niedogrzania.

b) ponizej +18° C, ale nie mniej niz 15° C uzytkownikowi przyshuguje bonifikata
w wysokosci 1/30 cze$ci optaty miesigcznej liczac za kazdy dzien niedogrzania.

. W przypadku braku cieptej] wody w lokalu w szczytowym okresie poboru, jak i przy
minimalnym rozbiorze wody lub gdy temperatura wody jest nizsza niz 40° C w ciaggu
dwoch kolejnych dni — optate za ciepto do podgrzania wody obniza si¢ o 1/30 czesc
oplaty miesi¢cznej, liczac za kazdy dzien, w ktorym nastgpita przerwa w dostawie
cieptej wody lub dostarczono wode o temperaturze nizszej niz 40° C.

. Niedogrzanie lokalu lub brak cieptej wody powinien zglosi¢ uzytkownik w dniu
stwierdzenia lub w dniu nastepnym.

Spoétdzielnia ma obowigzek sprawdzenia reklamacji w dniu przerwy w dostawie.

W przypadku braku zgloszenia uzytkownik traci prawo do bonifikaty.

. Bonifikaty, o ktérych mowa w pkt 3 1 4 nie przysluguja w przypadkach przerw
w dostawie energii cieplnej spowodowanymi planowanymi remontami badz

usuwaniem awarii przez dostawce energii do budynku.

Obnizki 1 bonifikaty w optatach rozlicza si¢ z uzytkownikami lokali w okresach
miesi¢cznych, a globalna kwota obnizek zmniejsza wnoszone zaliczki z tego tytutu.
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