REGULAMIN

rozliczania kosztow gospodarki
zasobami mieszkaniowymi
oraz ustalania optat
za uzywanie lokali
w Spotdzielni Mieszkaniowej

_Srodmiescie” w Szczecinie

Szczecin, pazdziernik 2024 r.




I. POSTANOWIENIA OGOLNE

§1
Niniejszy Regulamin ma zastosowanie do uzytkownikéw lokali mieszkalnych i
niemieszkalnych, a takze podmiotéw korzystajacych z nieruchomosci niezabudowanych
znajdujacych sie w nieruchomos$ciach zarzgdzanych przez Spétdzielnie, niezaleznie od
tytutu prawnego do ich uzytkowania.

§2

1. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi (zwane dalej ,kosztami GZM”) jest to
0gét kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci zarzgdzanych
przez Spétdzielnie oraz kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem mienia
Spoétdzielni, a takze koszty zwigzane z dostawg medioéw i ustug.

2. Koszty GZM sa ewidencjonowane i rozliczane odrebnie na poszczegdéine
nieruchomosci.

3. Podstawowym celem rozliczenia kosztéw GZM jest ustalenie obcigzen wszystkich
uzytkownikéw lokali i podmiotow korzystajgcych z nieruchomosci niezabudowanych,
znajdujacych sie w zasobach Spoétdzielni.

§3
1. Podziat kosztéw GZM dokonywany jest na podstawie:
a. powierzchni uzytkowej nieruchomosci lub lokalu - na poszczegoine

nieruchomosci proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej,
b. wskazan urzgdzen pomiarowych lub podzielnikow kosztow,
c. liczby lokali w nieruchomosci,
d. liczby oséb w lokalu.

2. Jednostkg rozliczeniowg kosztow GZM moze by¢ 1m? powierzchni uzytkowej lokali,
1m3wody, lokal, osoba, GJ, jednostka rozliczeniowa kosztéw zuzycia ciepta.

3. Przez powierzchnie uzytkowg lokalu mieszkalnego nalezy rozumie¢ powierzchnie
liczong w m? wszystkich pomieszczen znajdujgcych sie w tym lokalu, bez wzgledu na
ich przeznaczenie i sposob uzywania (tj. w szczegdlnosci powierzchnie pokoi,
kuchni, przedpokoi, tazienek, WC, pomieszczen stuzacych mieszkalnym i
gospodarczym celom uzytkownika, powierzchnie lokalu zajetg przez urzgdzenia
techniczne zwigzane z funkcjonowaniem danego lokalu) z wyjagtkiem powierzchni:
balkonéw, tarasow, loggii, antresoli, pralni, suszarni, strychéw, piwnic, korytarzy i
klatek schodowych.

4. Przez powierzchnie uzytkowa lokalu niemieszkalnego nalezy rozumie¢ powierzchnie
liczong w m? wszystkich pomieszczen znajdujgcych sie w nim oraz pomieszczeh
przynaleznych takich jak w szczegdlnosci: kuchnie, przedpokoje, korytarze, piwnice,
tazienki, WC, spizarnie, alkowy, zamkniete pomieszczenia sktadowe, garaze,
komorki itp., z wyjgtkiem strychéw, antresol, balkonéw, loggii. Powierzchnie
pomieszczen wspoélnych stuzgcyg kilku uzytkownikom zalicza sie proporcjonalnie do
powierzchni lokalu. Powierzchnia lokalu zajeta przez urzadzenia techniczne
zwigzane z funkcjonowaniem danego lokalu, jest powierzchnig uzytkowg tego lokalu.

5. Powierzchnie pomieszczen lub ich czeSci o wysokosci w Swietle réwnej lub wiekszej
od 2,20 m zalicza sie do obliczeh w 100%, o wysokosci réwnej lub wiekszej od 1,40
m, lecz mniejszej od 2,20 m — w 50%, o wysoko$ci mniejszej od 1,40 m pomija sie
catkowicie.
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6. Podstawg okreslenia liczby oséb w lokalu jest oswiadczenie wtasciciela lub
uzytkownika lokalu. VWtasciciel lub uzytkownik lokalu zobowigzany jest do
niezwtocznego nie pézniej jednak, niz w terminie 7 dni powiadomienia Spétdzielni o
kazdorazowej zmianie liczby oséb w lokalu. Zmiana optat w zakresie rozliczeh
uzaleznionych od liczby os6b w lokalu nastgpi od kolejnego miesigca,
nastepujgcego po dokonaniu zgtoszenia.

7. W przypadku braku ztozenia oswiadczenia o liczbie oséb w lokalu lub nie
poinformowania o zmianie tej liczby, bgdz tez zgtoszenia niezgodnego ze stanem
faktycznym Spotdzielnia moze dokonaé ustalenia liczby osob w lokalu we wiasnym
zakresie, w szczego6lnosci w oparciu 0 normatywne zuzycie wody w lokalu. Tak
ustalona liczba oséb jest podstawg korekty wysokosci optat zaleznych od liczby osob
w lokalu.

§4

1. Podstawg dokonywania rozliczen z tytutu ponoszonych kosztéw GZM sa roczne
plany gospodarczo-finansowe uchwalane przez Rade Nadzorcza.

2. Jezeli po uchwaleniu planu gospodarczo-finansowego nastgpig istotne zmiany w
warunkach gospodarki zasobami mieszkaniowymi, to dopuszczalna jest korekta
ustalen planu oraz optat za uzytkowanie lokali.

3. Rozliczenia poniesionych kosztéw GZM przypadajgcych na poszczegdlne typy
nieruchomosci oraz decyzje w sprawie ustalenia optat zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem tych nieruchomosci podejmuje Zarzad Spotdzielni.

4. Rozliczenie kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi przeprowadza sie w
okresach rocznych, pokrywajgcych sie z latami kalendarzowymi, z wyjgtkiem
kosztow:

a. zuzycia wody i odprowadzenia Sciekéw, wywozu odpadéw komunalnych,
zuzycia energii cieplnej do podgrzania wody oraz energii gazowe] —
rozliczanych 4 miesiecznych — w terminach wskazanych w odrebnych
Regulaminach,

b. zuzycia energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania, ktére rozlicza
sie po zakonczeniu okresu grzewczego w terminach wskazanych w
odrebnym Regulaminie.

5. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkéw
zwigzanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te wydatki
przypadajg wtascicielom lokali proporcjonalnie do ich udziatéw w nieruchomosci.

6. Rbznica miedzy kosztami a przychodami zwieksza odpowiednio koszty Iub
przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku nastepnym.

Il. KOSZTY GZM - POSTANOWIENIA SZCZEGOLOWE

§5

Koszty GZM ewidencjonowane sg dla poszczegolnych nieruchomosci w podziale na:

a. koszty bezposrednie, tj. koszty pozostajgce w bezposrednim zwigzku z dang
nieruchomoscia,

b. koszty posrednie, tj. koszty niepozostajgce w bezposrednim zwigzku z dang
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nieruchomoscia. Podziat tych kosztéw na poszczegdélne nieruchomosci nastepuje
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej (m?) poszczegolnych typow
nieruchomosci.

§6

Koszty GZM rozliczane sg z podziatem na koszty poszczegdlnych typéw nieruchomosci,
tj. lokali mieszkalnych, lokali niemieszkalnych, z uwzglednieniem posiadanego tytutu
prawnego.

§7
Na koszty GZM sktadaja sie:
1) koszty zalezne od Spoétdzielni, do ktérych zalicza sie w szczegolnosci koszty:
utrzymania czystosci,
konserwacji budynkéw i roboét naprawczych,
konserwacji i pielegnacji zieleni,
konserwacji domofonéw AZART, szlabanéw i bram wjazdowych,
pogotowia spotdzielczego,
administrowania i obstugi technicznej,
0golne zarzadzania,
zuzycia materiatow,
eksploatacji dzwigdw osobowych,
odpisu na fundusz remontéw zasobéw mieszkaniowych,
pozostate koszty wyzej niewymienione.
2) koszty niezalezne od Spétdzielni, do ktérych zalicza sie w szczegolnosci koszty:
a. centralnego ogrzewania i podgrzewania wody,
dostawy wody i odprowadzania Sciekdw,
energii elektrycznej,
wywozu odpaddéw komunalnych,
dostawy gazu,
podatku od nieruchomosci i optaty za wieczyste uzytkowanie gruntu,
podatku akcyzowego od energii elekitrycznej wytworzonej przez panele
fotowoltaiczne,
h. ubezpieczenia mienia.

AT T 5@ 000D

@ 0 oo0o

§8
1. Koszty, o ktéorych mowa w § 7 pkt 1 Regulaminu rozliczane sg w nastepujacy
sposoéb:
1) koszty, o ktérych mowa w § 7 pkt 1 lit. a (koszty utrzymania czystosci) — rozlicza
sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali (m?) z uwzglednieniem
wszystkich typow lokali,

2) koszty, o ktérych mowa w § 7 pkt 1 lit. ¢ (koszty konserwacji i pielegnacji zieleni)
—rozlicza sie:

a. proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali (m?) — w ramach
pogrupowanych ze sobg zespotéw nieruchomosci, terytorialnie ze sobg
powigzanych,

b. proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali (m?) — koszty w petnej
wysokosci obcigzajg nieruchomos$é, ktérej faktycznie dotycza,
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3)

4)

5)

6)

koszty, o ktérych mowa w § 7 pkt 1:

~ lit. b (koszty konserwacji budynkéw, robot naprawczych),

— lit. e (koszty pogotowia spétdzielczego),

— lit. h (koszty zuzycia materiatéw)

rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali (m?),

koszty, o ktérych mowa w § 7 pkt 1 lit. d (koszty konserwacji domofondw,
AZART, szlabanéw i bram wjazdowych) — rozlicza sie w zakresie:

— konserwacji domofonéw i AZART na poszczegdlne lokale,

— szlabanoéw i bram wjazdowych proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali
(m?),

koszty, o ktérych mowa w § 7 pkt 1

— lit. f (koszty administrowania i obstugi technicznej),

— lit. g (koszty ogdblne zarzadzania)

obcigzajg nieruchomosci, w wysokosci obliczanej jako proporcja, w jakiej
pozostajg przychody z poszczegoinych typdw nieruchomosci w ogdlnej kwocie
przychodéw Spétdzielni. Podziat tych kosztow na poszczegdine nieruchomosci
nastepuje proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej (m?) poszczegdinych typow
lokali:

a) lokale mieszkalne (kod lokalu: M)

b) lokale uzytkowe wtasnosciowe (kod lokalu: L)
¢) garaze wlasnosciowe (kod lokalu: G)

d) dzierzawy (kody lokali: B,C,D,R)

e) lokale uzytkowe najem (kod lokalu: L)

f) garaze najem (kod lokalu: G)

koszty, o ktérych mowa w § 7 pkt 1 lit. i (koszty eksploatacji dzwigéow osobowych)
~ rozlicza sie proporcjonalnie do liczby oso6b w lokalach potozonych w
nieruchomosci wyposazonej w dzwigi osobowe, przy czym:

a) dla lokali poftozonych na parterze budynku — opfata ustalana jest przy
uwzglednieniu 0% stawki za osobeg,

b) dla lokali potozonych na | pietrze budynku — optata ustalana jest przy
uwzglednieniu 50% stawki za osobe,

¢) dla lokali potozonych powyzej | pietra budynku — opfata ustalana jest przy
uwzglednieniu 100% stawki za osobe.

koszty, o ktérych mowa w § 7 pkt 1 lit. j (odpis na fundusz remontowy zasobow
mieszkaniowych) — ustala sie jako iloczyn stawki odpisu na fundusz remontowy
lokali mieszkalnych, garazy witasnosciowych lub dzwigow osobowych ustalonej
przez Rade Nadzorczg przypadajgcej na 1 m? powierzchni uzytkowej lokali oraz
powierzchni uzytkowej lokali,

koszty, o ktérych mowa w lit. k (pozostate koszty wyzej niewymienione) — rozlicza
sie na poszczegdblne nieruchomosci wykorzystujgc opisane wyzej sposoby i
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metody podziatu, przy czym wybér odpowiedniego sposobu lub metody
determinuje najbardziej wtasciwe odwzorowanie kosztow faktycznie poniesionych
na danej nieruchomosci.

2. Koszty, o ktérych mowa w § 7 pkt 2 rozliczane sg w nastepujacy sposob:

1)

2)

3)

4)

koszty, o ktorych mowa w § 7 pkt 2 lit. a (koszty centralnego ogrzewania i
podgrzewania wody) — rozlicza sie na zasadach okreslonych w odrebnych
regulaminach obowigzujgcych w Spétdzielni,

koszty, o ktorych mowa w § 7 pkt 2 lit. b (koszty dostawy wody i odprowadzania

Sciekéw) rozlicza sie na zasadach okreslonych w odrebnych regulaminach

obowigzujgcych w Spétdzielni,

koszty, o ktérych mowa w § 7 pkt 2 lit. ¢ (koszty zuzycia energii elektrycznej

dotyczgce czesci wspolnych nieruchomosci, w tym oswietlenia terendw

zewnetrznych) — ustala sie odrebnie na poszczegdlne nieruchomosci bgdz

pogrupowane ze sobg zespoty nieruchomosci, terytorialnie ze sobg powigzane, w

oparciu o wskazania licznikéw administracyjnych energii elektrycznej i rozlicza

sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali (m?),

koszty, o ktérych mowa w § 7 pkt 2 lit. d (koszty wywozu odpaddéw komunalnych)

dotyczace:

a) nieruchomosci zamieszkatych i niezamieszkatych wigczonych do systemu
odbierania odpadoéw komunalnych zorganizowanego przez Gmine Miasta
Szczecin — rozlicza sie w oparciu o zuzycie wody w danej nieruchomosci w
podziale na poszczegdlne lokale — na podstawie zuzycia wody w tych
lokalach, przy czym:

— koszty roczne odbioru odpadéw rozliczane sg w ramach jednej
nieruchomosci w oparciu o zuzycie wody w tej nieruchomosci;

— okre$lenie ilosci zuzytej wody dla nieruchomosci sporzgdzane jest
indywidualnie dla kazdej nieruchomo$ci wedtug zasad okreSlonych w
uchwale Rady Gminy Miasta Szczecin regulujgcej przedmiotowg kwestig;

— w przypadku nieruchomo$ci wielobudynkowych ilos¢ pobranej wody przez
lokatoréw kazdego budynku okreslana jest na podstawie sumy zuzycia
wody przez jego lokatoréw w kazdym lokalu mieszkalnym na podstawie
wskazan wodomierzy. Suma zuzycia wody przez lokatoréw wszystkich
budynkéw wskazuje zuzycie wody w ramach catej nieruchomosci
wielobudynkowej;

— ilo$¢ zuzytej wody w danym lokalu mieszkalnym okresla sie przez
zsumowanie wskazan wodomierzy okreslajgcych zuzycie cieptej i zimnej
wody w danym okresie rozliczeniowym z doktadnoscig do 0,01 m?;

— koszt odbioru odpaddéw przypadajgcy na dany lokal okre$lany jest w
okresie rozliczeniowym (wynoszacym 4 miesigce) jako wskaznik udziatu
kosztu odbioru odpadéw dla budynku wyliczony na podstawie ilo$ci
pobranej wody przez lokatoréw danego lokalu mieszkalnego w stosunku
do sumy poboru wody w lokalach mieszkalnych w poprzednim okresie
rozliczeniowym,

b) nieruchomosSci niezamieszkatych, wytagczonych z systemu odbierania
odpadéw komunalnych zorganizowanego przez Gmine Miasta Szczecin —
rozliczane sg we wilasnym zakresie z odbiorcg odpadéw, zgodnie z
obowigzujgcymi regulacjami,
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5) koszty, o ktérych mowa w § 7 pkt 2 lit. e (koszty dostawy gazu) w
nieruchomosciach wyposazonych w zbiorcze liczniki gazu ustala sie odrebnie na
poszczegdlne nieruchomosci wyposazone w zbiorcze urzgdzenia pomiarowe
zuzycia gazu sieciowego (brak indywidualnych licznikéw w poszczegolnych
lokalach) i rozlicza sie na poszczegéine lokale proporcjonalnie do liczby oséb w
lokalu.

6) koszty, o ktérych mowa w § 7 pkt 2 lit. f (koszty podatku od nieruchomosci) —
rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali (m?). Wiasciciel
lokalu stanowigcego odrebng wiasno$é rozlicza sie z tytutu podatku od
nieruchomoséci indywidualnie z wiasciwg dla potozenia nieruchomosci gming,
przy czym wspotuczestniczy w pokrywaniu kosztéw ponoszonych przez
Spotdzielnie z tytutu podatku od nieruchomosci od budynkdéw i gruntéw
stanowigcych mienie Spétdzielni,

7) koszty, o ktéorych mowa w § 7 pkt 2 lit. g (optaty za wieczyste uzytkowanie)
rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej gruntu w danej
nieruchomosci (m?). Wtasciciel lokalu stanowigcego wyodrebniong witasno$gé,
bedacy wspétuzytkownikiem wieczystym gruntu wchodzgcego w sktad
nieruchomosci, w ktérej lokal ten jest potozony, rozlicza sie indywidualnie z tytutu
optaty za wieczyste uzytkowanie =z wtascicielem gruntu, przy czym
wspotuczestniczy w pokrywaniu kosztéw ponoszonych przez Spétdzielnie z tytutu
optat za wieczyste uzytkowanie gruntéw stanowigcych mienie Spétdzielni,

8) koszty, o ktérych mowa w § 7 pkt 2 lit. h (koszty ubezpieczenia mienia) —rozlicza
sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali (m?).

ll. OPLATY WNOSZONE NA POKRYCIE KOSZTOW GZM

§9

Czionkowie Spotdzielni, ktérym przystugujg spétdzielcze prawa do lokali lub bedacy
wiascicielami lokali oraz wtasciciele lokali niebedgcy cztonkami Spétdzielni, a takze
osoby niebedgce cztonkami Spoétdzielni, ktérym przystuguje spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu obowigzani sg do uczestniczenia w kosztach GZM
poprzez wnoszenie miesiecznych optat (zwanych dalej ,optatami”’) na zasadach
okreslonych w ustawie o spoétdzielniach mieszkaniowych, statucie Spotdzielni i
niniejszym Regulaminie.

Za opfaty, o ktérych mowa w ust. 1 odpowiadajg solidarnie z podmiotami, o ktérych
mowa w ust. 1 osoby petnoletnie stale z nimi zamieszkujgce w lokalu, z wyjatkiem
petnoletnich zstepnych pozostajgcych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie
korzystajgce z lokalu.

§10
Najemcy lokali mieszkalnych optacajg czynsz weditug zasad okreslonych przez Rade
Nadzorczg w Regulaminie najmu lokali mieszkalnych.
Najemcy lokali uzytkowych optacajg czynsz ustalany w drodze negocjacji lub
konkursu ofert, z uwzglednieniem oferty najkorzystniejszej dla Spotdzielni.
Terminy wnoszenia optat, ich wysoko$¢, w tym wysokos¢ optat dodatkowych np.
optat za dostarczane media, podatek od nieruchomosci — okresla indywidualna
umowa z najemca.
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§11

1. Wysokos¢ optat na pokrycie kosztéw GZM ustalana jest przez Zarzad Spétdzielni na
podstawie rocznych planéw gospodarczo-finansowych uchwalanych przez Rade
Nadzorcza.

2. Opfaty wnoszone na poczet pokrycia kosztow dostawy mediow, tj. kosztow o
ktorych mowa w § 7 pkt 2 lit. a i b, majg charakter optat zaliczkowych. Zasady
ustalania wysokosci zaliczek i ich rozliczania okreslone sg w odrebnych
regulaminach.

3. O zmianie optat na pokrycie kosztéw GZM zaleznych od Spétdzielni, o ktérych
mowa w § 7 pkt 1 Spoétdzielnia obowigzana jest powiadomi¢ podmioty, o ktérych
mowa w § 9 ust. 1 co najmniej na 3 miesigce naprzéd, na koniec miesigca
kalendarzowego.

4. O zmianie optat na pokrycie kosztow GZM niezaleznych od Spoétdzielni, o ktérych

mowa w § 7 pkt 2 Spoétdzielnia obowigzana jest powiadomi¢ podmioty, o ktérych

mowa w § 9 ust. 1 co najmniej na 14 dni przed terminem do wnoszenia tych optat,
ale nie po6zniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin.

Optaty na pokrycie kosztow GZM wnosi sie do 15. dnia kazdego miesigca.

6. Od niewptaconych w terminie naleznosci Spotdzielnia moze pobieraé ustawowe
odsetki za opdznienie.

o

§12

W przypadku, gdy lokal mieszkalny lub jego czes¢, wykorzystywane sg na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej, za powierzchnie wykorzystywang na ten cel Spétdzielnia
obcigza cztonka lub uzytkownika lokalu kosztami takimi, jak dla lokali uzytkowych.

§13

Osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego sg obowigzane, do dnia opréznienia lokalu, co
miesigc wnosi¢ do Spotdzielni odszkodowanie. Wysokos¢é odszkodowania odpowiada
wysokosci stawki czynszu, jakg Spotdzielnia mogtaby pobiera¢ z tytutu najmu lokalu, chyba
ze strony wigzg odrebne ustalenia. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych przez
Spotdzielnie kosztéw, Spétdzielnia moze zgdaé od uzytkownika lokalu odszkodowania
uzupetniajgcego.

§14

W stosunku do lokali zajmowanych na potrzeby wtasne Spétdzielni obowigzujg zasady
wymiaru optat okreslone w niniejszym Regulaminie.

§ 15

1. W przypadku cztonkéw Spoétdzielni oczekujgcych na ustanowienie na ich rzecz
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej
wtasnosci lokalu obowigzek uiszczania optat na pokrycie kosztow GZM powstaje z
dniem postawienia do dyspozycji lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego, garazu
lub miejsca postojowego.

2. Osoba nabywajgca spétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu lub prawo
odrebnej wtasnosci przejmuje na siebie obowigzek wnoszenia optat na pokrycie
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kosztow GZM z datg nabycia prawa, niezaleznie od dnia otrzymania informacji
przez Spétdzielnie o zmianie uprawnionego do korzystania z tytutu nabytego
prawa.

3. Optaty na pokrycie kosztow GZM wnoszone sg na indywidualne rachunki bankowe
lub w kasie Spétdzielni. Za termin uiszczenia naleznosci uznaje sie dzien wptywu
$rodkow pienieznych na rachunek bankowy lub dzien wptaty srodkéw do kasy
Spotdzielni.

Regulamin zostat uchwalony przez Rade Nadzorczg Spétdzielni w dniu 24..10. 2024 r.
uchwatg nr ./1Y.../2024 i obowigzuje od dnial.‘{:.ﬂmﬂr.

Niniejszy Regulamin zastepuje dotychczasowy ,Regulamin zasad rozliczania kosztéow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania optat za uzywanie lokali” uchwalony
uchwatg Rady Nadzorczej nr 25/2014 z dnia 8 maja 2014 r.

)

Wiestaw e:Jski Mirostaw Sobfiy/«j;

SekreZz Rady Przewodniczacy Rady
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