REGULAMIN

szczegolowych zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami spéldzielczymi
i zasobami zarzadzanymi przez Spéldzielni¢ oraz ustalania i wnoszenia oplat za

uzywanie lokali w Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Wspolny Dom” w Szczecinie

(tekst jednolity)
obowigzujacy od dnia 01 stycznia 2023 r.

I. POSTANOWIENIA OGOLNE

§1

Przedmiotem Regulaminu szczegdélowych zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami
spotdzielczymi i zasobami zarzgdzanymi przez Spétdzielni¢ oraz ustalania i wnoszenia oplat za
uzywanie lokali w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Wspolny Dom” w Szczecinie zwanego dalej
"Regulaminem" jest okreslenie =zasad rozliczania kosztow eksploatacji 1 utrzymania
nieruchomosci z uwzglednieniem poszczegdlnych rodzajow i grup tych kosztow oraz zasad
ustalania optat i termindw ich zaptaty za uzywanie lokali w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Wspolny
Dom” w Szczecinie.

Niniejszy Regulamin ma zastosowanie do uzytkownikow lokali mieszkalnych i niemieszkalnych
znajdujacych si¢ w nieruchomosciach zarzgdzanych przez S.M. ,,Wspdlny Dom” w Szczecinie,

niezaleznie od tytutu prawnego do ich uzytkowania.

§2

Niniejszy Regulamin zostaje wydany na podstawie:

>
>

Ustawy Prawo spotdzielcze z dnia 16.09.1982r. (Dz.U. Nr 188 poz.1848 z 2003r. z p6zn.zm.),
Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r. (Dz.U. Nr 119 poz.1116 z 2003r.

z p6zn.zm.),

ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 1994 r., Nr 121, poz. 591; t. jedn.
Dz. U. 22009 r., Nr 152, poz. 1223 z p6zn. zm.),

Statutu Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Wspdlny Dom” w Szczecinie z dnia 04.06.2012r.



§3
1. Koszty eksploatacji i utrzymania zasoboéw zarzadzanych przez Spoéldzielni¢ obejmujg ogdt
kosztow ponoszonych przez Spétdzielni¢ na utrzymanie tych zasobow.
2. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi sg ewidencjonowane odrebnie dla poszczegdlnych
nieruchomosci.
3. Koszty eksploatacji i utrzymania (zalezne i niezalezne od Spotdzielni) dzieli si¢ na:
a) koszty bezposrednie tj. koszty pozostajagce w bezposrednim zwigzku z dang nieruchomoscia,
b) koszty posrednie, tj. koszty niepozostajagce w bezposrednim zwigzku z dang nieruchomoscig -
koszty te przypisuje si¢ do danej nieruchomo$ci za pomocg kluczy podziatu okreslonych

w niniejszym Regulaminie.

II. ROZLICZANIE KOSZTOW EKSPLOATACJI I UTRZYMANIA
NIERUCHOMOSCI

§4

1. Na koszty eksploatacji i utrzymania zasobow, o ktorych mowa w § 3 sktadajg si¢ koszty:
a) zalezne od Spotdzielni, tj.:

» zarzgdzania Spoéldzielnig,
administrowania Osiedlem,
utrzymania czystosci,
pielegnacji zieleni,
remontow,
konserwacji technicznej,
pogotowia lokatorskiego,
eksploatacji hydroforni,
transportu,
dezynfekcji, dezynsekcji, deratyzacji,
ubezpieczenia,
cksploatacji dzwigow,
cksploatacji domofonow,

cksploatacji instalacji sieci RTV,
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cksploatacji weztow cieplnych i1 kottowni gazowych.
b) niezalezne od Spotdzielni tj.:

» energii elektrycznej,



podatkéw od nieruchomosci 1 optat za uzytkowanie wieczyste gruntu,
zimnej wody 1 odprowadzania $ciekow,
gazu,

centralnego ogrzewania,

YV V. V V V

cieptej wody,
» wywozu odpadéw komunalnych i wielkogabarytowych.
2. Koszty o ktorych mowa w ust. 1 rozliczane sg z podziatem na koszty lokali mieszkalnych, lokali
uzytkowych, garazy, Domoéw kultury i lokali lub gruntéw oddanych przez Spotdzielni¢ w najem.
3. Koszty o ktérych mowa w ust. 1 dziclone sg w nastgpujacy sposob:
» Kkoszty zarzadzania Sp6tdzielnig dzielone sg na:
e Jokale mieszkalne,
e lokale uzytkowe wilasnosciowe,
o lokale uzytkowe oddane przez Spotdzielni¢ w najem,
e garaze wlasnoSciowe,
e garaze oddane przez Spoldzielni¢ w najem,
w takiej proporcji, w jakiej pozostaja przychody z ww. zrodel w ogdlnej kwocie przychodow
Spotdzielni. Nast¢pnie koszty te dzielone sg na poszczegdlne nieruchomosci proporcjonalnie do
m?p.u. lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych i garazy osiedla.
» koszty administrowania Osiedlem dzielone sg na :
e Jokale mieszkalne,
e garaze wlasnos$ciowe,
e pozostalg dziatalno§¢ gospodarcza, tj. lokale uzytkowe wlasnosciowe, lokale uzytkowe
i garaze oddane przez Spotdzielni¢ w najem
w takiej proporcji, w jakiej pozostaja przychody z ww. Zzroédel w ogolnej kwocie przychodow
Spoldzielni. Koszty administrowania Osiedlem przypadajace na pozostala dziatalno$¢ gospodarcza
dzielone sg na:
e lokale uzytkowe wilasnosciowe,
o lokale uzytkowe oddane przez Spotdzielni¢ w najem,
e garaze oddane przez Spotdzielni¢ w najem
w takiej proporcji, w jakiej pozostajg przychody z ww. zrodet w ogdlnej kwocie przychodow Osiedla.

Nastepnie koszty dzielone sg proporcjonalnie do m? powierzchni uzytkowej lokali i garazy Osiedla.



» koszty utrzymania czysto$ci i pielegnacji zieleni, rozlicza si¢ proporcjonalnie do m?p.u.
nieruchomosci badz zwigzanych ze sobg terytorialnie zespotéw nieruchomosci wymienionych
w zalaczniku nr 1 do niniejszego Regulaminu.

» koszty remontow, konserwacji technicznej, pogotowia lokatorskiego, eksploatacji hydroforni,
transportu, dezynfekcji, dezynsekcji, deratyzacji, ubezpieczenia, eksploatacji wezlow
cieplnych i kottowni gazowych, rozlicza si¢ proporcjonalnie do m?p.u. lokali mieszkalnych,
lokali uzytkowych i garazy w danej nieruchomosci.

» koszty wywozu odpadow komunalnych okreslone w deklaracji o wysokosci optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi ztozonej przez Spotdzielni¢ rozliczane sa:

e dla poszczegdlnych lokali mieszkalnych — zgodnie z udziatem lokalu mieszkalnego w
sumarycznym zuzyciu wody w lokalach mieszkalnych w danej nieruchomo$ci wedlug
wskazan wodomierzy indywidualnych w okresie przyjetym w deklaracji o wysokoS$ci
optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi w zabudowie wielorodzinne;j,

e dla lokali uzytkowych - proporcjonalnie do zadeklarowanych przez uzytkownikow lokali

ilosci wytwarzanych odpadow,

e dla garazy — jako wynik podziatu kosztow przypadajacych na garaze przez catkowitg liczbe

garazy.

» koszty eksploatacji dzwigéw rozlicza si¢ proporcjonalnie do liczby o0sob zgloszonych do
ewidencji Spotdzielni jako zamieszkatych w lokalach nieruchomos$ci wyposazonej w dzwigi,
z wylaczeniem uzytkownikéw lokali na parterze oraz przy obciazeniu potowa kosztow
uzytkownikow lokali na pierwszym pietrze.

» koszty eksploatacji domofondéw i eksploatacji instalacji RTV rozlicza si¢ proporcjonalnie do
liczby lokali w nieruchomosci.

» koszty energii elektryczne;j:

e pobranej w budynkach — rozlicza si¢ proporcjonalnie do liczby lokali w kazdej

nieruchomos$ci odrgbnie, w oparciu o wskazania administracyjnych licznikow energii

elektryczne;j,

e pobranej na o$wietlenie terenu — rozlicza si¢ proporcjonalnie do liczby lokali w danej
nieruchomosci badz zwigzanych ze sobg terytorialnie zespotach nieruchomosci wymienionych
w zal. nr 1 do niniejszego Regulaminu.

» podatek od nieruchomosci oraz optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu:

e podatek od nieruchomosci - rozlicza si¢ odrebnie dla kazdej nieruchomosci

proporcjonalnie do m?p.u. lokali, przy czym wiasciciel lokalu stanowigcego wyodrebniong

wlasnos¢ rozlicza si¢ z tytulu podatku od nieruchomos$ci indywidualnie z wiasciwa dla



polozenia nieruchomo$ci gming a ponadto wspoluczestniczy w pokrywaniu kosztow
ponoszonych przez Spoétdzielni¢ z tytutu podatku od nieruchomosci od budynkow i gruntow
stanowigcych mienie Spotdzielni.

e oplata za uzytkowanie wieczyste gruntu — rozlicza si¢ proporcjonalnie do m’p.u. gruntu
w danej nieruchomos$ci przy czym wlasciciel lokalu stanowigcego wyodrebniong wlasnosé,
bedacy wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu wchodzacego w sklad nieruchomosci,
w ktorej lokal ten jest potozony, rozlicza si¢ indywidualnie z wlascicielem gruntu z tytulu
optat za wieczyste uzytkowanie a ponadto wspotuczestniczy w pokrywaniu kosztow
ponoszonych przez Spoldzielni¢ z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste gruntow
stanowigcych mienie Spotdzielni.

» koszty rozliczania zimnej wody i odprowadzania $ciekow, centralnego ogrzewania, cieptej
wody, okres$la odrebny regulamin uchwalony przez Rade Nadzorcza.

» koszty gazu rozlicza si¢ proporcjonalnie do liczby 0so6b zgtoszonych do ewidencji Spotdzielni
w budynkach wyposazonych w instalacj¢ gazowa, w oparciu o wskazania gazomierzy
gtéwnych budynku.

4. Wysokos¢ kosztow z tytulu zarzadzania przypadajacych na uzytkownikow doméw

jednorodzinnych ustala si¢ przy przyjeciu 50% m?p.u. lokalu.

§5

1. Rozliczenie kosztow cksploatacji i utrzymania zasobow zarzadzanych przez Spotdzielnig
przeprowadza si¢ w okresach kwartalnych.

2. Po zakonczeniu roku kalendarzowego dokonywane jest rozliczenie wyniku gospodarki zasobami
mieszkaniowymi zgodnie z Regulaminem gospodarki finansowej. Roznica migdzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, a przychodami z optat, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1, 2 1 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zwigksza odpowiednio przychody lub
koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomo$ci w roku nastgpnym (art. 6 ust. 1 ww.
ustawy). Nadwyzka lub niedobdr na eksploatacji sg uwzgledniane przy sporzadzaniu kalkulacji

wysokosci stawek optat eksploatacyjnych dla poszczegolnych nieruchomosci w roku nastgpnym.

ITII. OPLATY ZA EKSPLOATACJE I UTRZYMANIE LOKALI

§6
1. Powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczen

znajdujacych si¢ w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposdb uzywania.



Nie wlicza si¢ do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego balkonow, tarasow, loggii, antresol,
pralni, suszarni, strychow i piwnic.

Do powierzchni uzytkowej lokalu zalicza si¢ powierzchni¢ wszystkich pomieszczen, w tym
roOwniez pomieszczen przynaleznych takich jak: kuchnie, pokoje, przedpokoje, korytarze, tazienki,
ubikacje, spizarnie, zamkni¢te pomieszczenia sktadowe i techniczne oraz garaze, komorki
wewnetrzne i strychy. Powierzchnia lokalu zajeta przez urzadzenia techniczne zwigzane z funkcja
danego lokalu, jest powierzchnig uzytkowa tego lokalu.

Powierzchni¢ pomieszczen lub ich cze$ci w wysokosci w $wietle 2,20 m i powyzej nalezy zaliczac
do obliczen w 100%, o wysokos$ci od 1,40 m do 2,20 m - w 50%, a o wysokosSci ponizej 1,40 m -
pomija si¢ catkowicie (wg Polskiej Normy ,,Powierzchnia budynkoéw. Podziat, okreslenia i zasady
obmiaru” PN-70/B-02365). Pomiarow nalezy dokonywa¢ zgodnie z zasadami okreslonymi
w Ustawie z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, tj. w §wietle muréw wyprawionych.

Uzytkownicy garazy nie wnosza oplat za te elementy eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,
ktore nie dotyczg garazy (rozliczenia ubytkow wody, badanie szczelnosci instalacji gazowych,

remont klatek schodowych, dzwigow itp.).

§7
Wysokos¢ stawek optat zaleznych od Spoétdzielni dla lokali mieszkalnych wymienionych w § 4
ust.1 lit a) z wyjatkiem kosztow zarzadzania, uchwala Zarzad odr¢bnie dla kazdej nieruchomosci.
Wysokos$¢ stawek optat z tytutu zarzadzania jest uchwalana przez Rade Nadzorcza.
Wysokos¢ stawek optat niezaleznych od Spétdzielni dla lokali mieszkalnych wymienionych w § 4
ust.1 lit. b) uchwala Zarzad.
Wysokos¢ stawek optat lub optat z tytulu oddania w najem przez Spoétdzielni¢ lokali uzytkowych,
terenow 1 garazy, uchwala Rada Nadzorcza.
Stawki z tytutu optat na fundusz remontowy lokali mieszkalnych uchwala Rada Osiedla.
Wysokos¢ oplat eksploatacyjnych dla lokali uzytkowych, garazy, miejsc postojowych w garazach

wielostanowiskowych nie oddanych w najem oraz lokali o innym przeznaczeniu, uchwala Zarzad.

IV. OBOWIAZKI UZYTKOWNIKOW LOKALI

§8
Obowiazek uiszczania optat powstaje z dniem wydania lokalu Iub miejsca postojowego, a ustaje

z dniem przekazania lokalu do Spétdzielni.



10.

Osoba nabywajaca spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu badz lokal wyodrebniony
przejmuje na siecbie obowigzek platnosci optat z tytulu uzytkowania lokalu z data nabycia
spoldzielczego prawa do lokalu badZz jego wlasno$ci, niezaleznie od dnia powzigcia przez
Spotdzielni¢ informacji o zmianie uprawnionego z tytutu nabytego prawa do lokalu.

Obowigzek uiszczania optat z tytulu uzytkowania lokalu mieszkalnego spoczywa takze na
matzonku uzytkownika oraz na osobach pelnoletnich stale z nim zamieszkujacych z wyjatkiem
petoletnich zstgpnych pozostajgcych na ich utrzymaniu, gdy spotdzielcze prawo do lokalu badz
prawo odrebnej wlasnosci nalezy takze do nich, niezaleznie od tego czy sg cztonkami Spotdzielni.
Odpowiedzialnos¢ tych osob jest w takim wypadku solidarna. Solidarnie za optaty odpowiadajg
takze osoby faktycznie korzystajace z lokalu.

Spadkobierca od chwili $mierci uzytkownika lokalu obowigzany jest do wnoszenia wszelkich
optat za lokal. Jezeli spadkobiercow jest kilku do uiszczania optat obowiazani sa wszyscy
solidarnie do czasu, gdy prawo do lokalu w wyniku dziatu spadku przypadto jednemu z nich.
Uzytkownik lokalu powinien zawiadomi¢ Spotdzielni¢ o kazdej zmianie liczby zamieszkujacych
0sOb. Zmiana taka uwzglgdniana jest w zakresie rozliczen oplat uzaleznionych od liczby osob
zamieszkatych w lokalu, od nastepnego miesigca po zgloszeniu oplaty. Oplaty o ktéorych mowa
w ust. 1 powinny by¢ uiszczane, co miesigc z gory do dnia 15 kazdego miesiagca. W przypadku nie
okreslenia tytutu wplaty przez wptacajacego, Spotdzielnia dokonang wplate zaliczy w pierwszej
kolejnosci na poczet zadluzenia najdawniej wymagalnego, a w nastepnej kolejnosci na pokrycie
kosztow postepowania sgdowego, egzekucyjnego i biezgcej oplaty.

Optlaty za uzywanie lokali sg wnoszone na rachunek bankowy Spéldzielni. Za termin uiszczania
swiadczen z tytutu optat na rzecz Spéotdzielni uznaje si¢ dzien wptywu $rodkoéw pieni¢znych na
rachunek bankowy Spotdzielni lub dzien wptaty tych srodkdéw do kasy Spotdzielni.

Optaty za mieszkania i lokale o innym przeznaczeniu postawione do dyspozycji przed 15-tym
dniem miesigca - pobierane sg za caly miesigc, natomiast po 15-tym dniu miesigca - za pot
miesigca.

Od niewplaconych w terminie naleznos$ci Spoétdzielnia moze pobiera¢ odsetki w wysokosci
ustawowej.

Uzytkownik lokalu nie jest uprawniony do potragcania we wlasnym zakresie swoich nalezno$ci
przystugujacych mu od Spotdzielni z optatami naleznymi Spoétdzielni z tytutu uzytkowania lokalu
ani samowolnego obnizania wysokosci tych optat.

W stosunku do osOb zalegajacych z wptatami z tytutu optat, o ktérych mowa w niniejszym

paragrafie, Spotdzielnia jest uprawniona do podjecia dziatan windykacyjnych majacych na celu



wyegzekwowanie catos$ci zadluzenia. Koszty prowadzonego postgpowania w calosci obcigzaja
dtuznika.

11. Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sg zobowigzane wnosi¢ odszkodowanie w wysokoS$ci
czynszu jaki Spotdzielnia mogtaby otrzymaé z tytutu najmu tego lokalu, nie nizszego jednak od
kosztow ponoszonych przez Spoétdzielni¢ a przypadajgcego na ten lokal. Osoba zajmujgca lokal
bez tytutu prawnego, ale uprawniona do lokalu zamiennego lub socjalnego, zobowigzana jest
wnosi¢ odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych optat, jakie bytaby obowigzana wnosi¢,

gdyby stosunek prawny nie wygast.

V. ZASADY INFORMOWANIA UZYTKOWNIKOW O ZMIANIE OPEAT

§9

1. O zmianie wysokosci optat zaleznych od Spoétdzielni, Spotdzielnia jest zobowigzana powiadomic
uzytkownikow lokali, co najmniej na trzy miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego.
Powiadomienie wymaga formy pisemne;j.

2. W przypadku zmiany wysokosci optat na pokrycie kosztéw niezaleznych od Spotdzielni,
Spotdzielnia jest zobowigzana zawiadomi¢ o zmianie co najmniej na 14 dni przed uplywem
terminu do wnoszenia opfat, ale nie p6zniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego ten
termin. Zmiana wysokos$ci optat wymaga uzasadnienia na pismie.

3. Czlonkowie Spoéidzielni, osoby nie bedace czlonkami, ktorym przystugujg spoldzielcze
wlasnoéciowe prawa do lokali oraz wlasciciele nie begdgcy czlonkami mogg kwestionowaé
zasadno$¢ zmiany wysoko$ci optat bezposrednio na drodze sgdowej. W przypadku wystgpienia na
droge sadowa ponosza oni optaty w dotychczasowej wysokosci. Cigzar udowodnienia zasadno$ci
zmiany wysokosci optat spoczywa na Spotdzielni.

4. Spoéldzielnia jest obowigzana na zadanie cztonka Spotdzielni, wiasciciela lokalu nie bedgcego
cztonkiem Spoéldzielni lub osoby nie bedacej cztonkiem Spotdzielni, ktorej przystuguje
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, przedstawi¢ kalkulacje wysokosci opfat.

§10

W sprawach nie uregulowanych w niniejszym Regulaminie zastosowanie majg odpowiednie
postanowienia Statutu Spotdzielni oraz przepisy Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i innych

ustaw, regulujgcych materi¢ objeta tym Regulaminem.



§11

Integralng czg¢$cig niniejszego Regulaminu jest Wykaz nieruchomosci zarzadzanych przez S.M.

"Wspo6lny Dom" w Szczecinie stanowiacy zat. nr 1.

sk sk sk
Tekst jednolity uwzglednia nowelizacje wprowadzone n/w uchwatami Rady Nadzorczej:

1. nr 3 Rady Nadzorczej S.M. "Wspdlny Dom" w Szczecinie z dnia 28.02.2013 .

2.nr 15 Rady Nadzorczej S.M. "Wspolny Dom" w Szczecinie z dnia 12.05.2022 r.



