REGULAMIN ROZLICZANIA KOSZTÓW EKSPLOATACJI I UTRZYMANIA NIERUCHOMOŚCI (GOSPODARKA
ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI)
ORAZ USTALANIA OPŁAT ZA UŻYWANIE

LOKALI W SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ

„WĘZEŁ” w GRUDZIĄDZU.
I.  Przepisy ogólne.
§ 1

Podstawy prawne niniejszego regulaminu stanowią przepisy:

1. Ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000r. (Dz. U. z 2003r. nr 119, poz. 1116 z późn. zm.),

2. Ustawy o własności lokali z dnia 24 czerwca 1994r. (Dz. U. z 2000r. nr 80 poz. 903, z późn. zm.),

3. Ustawy o ochronie praw lokatorów (...) z dnia 21 czerwca 2001r. (Dz. U. z 2005r. nr 31 poz. 266 z późn. zm.),

4. Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodę i zbiorowym  odprowadzaniu ścieków (Dz. U. nr 63/2001poz. 636 z późniejszymi zmianami)
5. Statutu SM „Węzeł”
§ 2

1. Regulamin określa szczegółowe zasady rozliczania przychodów i kosztów nieruchomości zwanych kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zgodnie z postanowieniami art. 4 ust. 1 – 8 oraz art. 5 i 6 ustawy z 15.12.2000 r. (z późniejszymi zmianami). 
2. Przepisy niniejszego regulaminu mają zastosowanie do użytkowników lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu znajdujących się w zasobach SM „Węzeł” niezależnie od tytułu prawnego ich użytkowania.

3. Niniejszy regulamin nie obejmuje problematyki rozliczeń kosztów energii cieplnej, która jest unormowana w oddzielnym Regulaminie rozliczania kosztów energii cieplnej i dokonywania rozliczeń z użytkownikami lokali za CO i podgrzanie wody.
4. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi ewidencjonowane i rozliczane są odrębnie dla każdej nieruchomości, których wykaz stanowi załącznik nr 1. 
5. Z przyczyn uzasadnionych lokalizacją lub infrastrukturą techniczną, dopuszcza się możliwość:

a/ wspólnego rozliczenia części kosztów w odniesieniu do osiedla obejmującego więcej niż jedną odrębną nieruchomość,


b/ osobnego rozliczenia części kosztów w odniesieniu do pojedynczych  

          budynków w ramach nieruchomości, składającej się z więcej niż 
          jednego budynku. Decyzję w tym zakresie podejmuje Rada Nadzorcza.

§ 3

Ilekroć w regulaminie jest mowa o:

1. użytkownikach lokali - rozumie się przez to :

a/ członków Spółdzielni posiadających spółdzielcze prawa do lokali,
b/ właścicieli i współwłaścicieli wyodrębnionych lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu,

c/ osoby nie będące członkami Spółdzielni posiadające spółdzielcze własnościowe prawa do lokali lub udział w tychże prawach, 
d/ najemców lokali posiadających tytuł do lokalu mieszkalnego wynikający z zawartych ze spółdzielnią umów najmu,
e/ osoby korzystające z lokali bez tytułu prawnego.
2. opłata - rozumie się przez to opłaty na pokrycie kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości w częściach przypadających na poszczególne lokale obejmujące koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości, koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości wspólnych, koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni, koszty eksploatacji i utrzymania związane z utrzymaniem lokalu oraz wynikające z zobowiązań Spółdzielni z innych tytułów;

3. mienie Spółdzielni – rozumie się przez to nieruchomości Spółdzielni wraz z przysługującym prawem własności gruntu lub wieczystego użytkowania w takim zakresie, w jakim nie narusza to przysługującej członkom i właścicielom lokali nie będących członkami Spółdzielni odrębnej własności lokali lub praw z nią związanych, 
4. odrębna własność lokalu – rozumie się przez to lokal dla którego została zawarta umowa notarialna o ustanowienie odrębnej własności lokalu wraz z określonym udziałem w nieruchomości wspólnej,
5. nieruchomość - rozumie się przez to grunt niezabudowany bądź zabudowany budynkiem (budynkami) trwale z gruntem związanym, uregulowany w odrębnej księdze wieczystej, bądź projektowany do wydzielenia w odrębną nieruchomość zgodnie z uchwałą uprawnionego organu Spółdzielni,
6. zasoby mieszkaniowe Spółdzielni – rozumie się przez to zbiór nieruchomości zarządzanych przez Spółdzielnię, do których zalicza się lokale mieszkalne, lokale o innym przeznaczeniu, pozostałe pomieszczenia i urządzenia wchodzące w skład budynków lub znajdujące się poza nimi, których istnienie jest niezbędne dla prawidłowego korzystania z lokali oraz ułatwiające dostęp do budynków oraz nieruchomości niezabudowane,
7. nieruchomość wspólna – rozumie się przez to grunt oraz część budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do indywidualnego użytku pojedynczego właściciela lokalu w nieruchomości. Do części wspólnej nieruchomości zalicza się w szczególności: grunt, na którym budynek został zbudowany oraz wszystkie części i urządzenia budynku, które nie służą do wyłącznego użytku właścicieli lokali lub Spółdzielni [m.in. fundamenty, ściany (z kanałami wentylacyjnymi i spalinowymi), stropy, korytarze, klatki schodowe, szyby windowe (dźwigowe), zsypy, piony instalacji (elektrycznej, wodociągowej i kanalizacyjnej, gazo​wej, c.o., c.w.u.), suszarnie, pralnie, dachy, kominy oraz elementy elewacji (rynny, rury spustowe, wiaty)];
8. osiedle – rozumie się przez to wyodrębnioną część zasobów Spółdzielni, posiadającą wspólną infrastrukturę techniczną, powołaną w celu administrowania i zarządu. Osiedle może składać się z więcej niż jednej nieruchomości. Decyzję o podziale zasobów na osiedla podejmuje Rada Nadzorcza,
9. pomieszczenie przynależne – rozumie się przez to pomieszczenia pomocnicze lokali mieszkalnych lub o innym przeznaczeniu, w szczególności: piwnice, komórki i garaże będące częścią składowa samodzielnego lokalu, służące zaspakajaniu potrzeb osób, które korzystają z tego lokalu, nawet jeżeli bezpośrednio do niego nie przylegają lub znajdują się w innym budynku, ale w ramach jednej nieruchomości,
10. pomieszczenie gospodarcze – rozumie się przez to pomieszczenie wydzielone stałymi przegrodami, stanowiące część nieruchomości wspólnej, użytkowane na podstawie umowy najmu,
11. udział w nieruchomości wspólnej - rozumie się przez to udział w nieruchomości wspólnej odpowiadający stosunkowi powierzchni użytkowej lokalu wraz z pomieszczeniami przynależnymi do łącznej powierzchni użytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynależnymi, w danej nieruchomości,
12. lokal mieszkalny – rozumie się przez to wydzielony trwałymi ścianami w obrębie budynku zespół izb przeznaczony na stały pobyt ludzi, który wraz z pomieszczeniami przynależnymi służy zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych, 

13. lokal o innym przeznaczeniu – rozumie się przez to wydzieloną trwałymi ścianami w obrębie budynku izbę lub zespół izb wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niż mieszkalne. Zalicza się do tych lokali: lokale użytkowe, garaże, 

14. osoba zamieszkała w lokalu mieszkalnym (zgłoszona do zamieszkania)/  - rozumie się osoby faktycznie korzystające z lokali wymienione w §  3 ust. 1 pkt. a-e oraz osoby, które swe  prawa do zamieszkania wywodzą od nich, w szczególności: członkowie rodzin i inne osoby bliskie, a także osoby użytkujące lokal lub jego część na podstawie zawartej z nimi umowy ;
15. powierzchnia użytkowa lokalu - oblicza się z wzgl. polskiej normy PN 70/B- 02365

a/ mieszkalnego - powierzchnia wszystkich jego pomieszczeń bez względu na ich przeznaczenie i sposób używania. bez powierzchni balkonów, loggi i piwnic. Do powierzchni użytkowej zalicza się również powierzchnie obudowane lub pod obudowanymi lub wbudowanymi meblami oraz powierzchnie zajęte przez urządzenia techniczne związane z funkcjonowaniem lokalu. Do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza się tej części powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nierównoległych do podłogi, której wysokość od podłogi do sufitu wynosi mniej niż 140 cm. Jeżeli wysokość pomieszczenia lub jego części wynosi 140 cm do 220 cm, to do powierzchni lokalu wlicza się 50% powierzchni tego pomieszczenia lub jego części. Powierzchnię użytkową lokalu lub jego części o wysokości równej i wyższej od 220 cm zalicza się w 100%,
b/ o innym przeznaczeniu - do powierzchni lokali użytkowych zalicza się powierzchnię wszystkich pomieszczeń znajdujących się w nim oraz pomieszczeń przynależnych z wyj. balkonów, loggi, antresol. Do powierzchni użytkowej wlicza się również powierzchnie obudowane lub pod obudowanymi lub wbudowanymi meblami oraz powierzchnie zajęte przez urządzenia techniczne związane z funkcjonowaniem lokalu, powierzchnie  pomieszczeń służących kilku użytkownikom lokali (wspólny korytarz, wspólne urządzenia sanitarne) w częściach proporcjonalnych do powierzchni poszczególnych lokali. Do powierzchni lokalu użytkowego zalicza się ponadto powierzchnie piwnic przynależnych do lokalu,  
16. urządzenia pomiarowe – rozumie się przez to wszelkie dopuszczone do obrotu lub używania urządzenia techniczne służące do pomiaru ilości przepływającej cieczy lub energii oraz emitowanego ciepła, w szczególności liczniki na instalacji wody zimnej lub ciepłej, liczniki energii elektrycznej, gazomierze, ciepłomierze,
17. pożytki i przychody z nieruchomości wspólnej – rozumie się przez to dochody, które część tej nieruchomości przynosi na podstawie stosunku prawnego, przy czym pożytki i przychody z nieruchomości wspólnej służą pokrywaniu wydatków związanych z jej utrzymaniem;

18. pożytki i przychody z działalności Spółdzielni – rozumie się przez to dochody z mienia Spółdzielni i z wyniku z pozostałej działalności operacyjnej i finansowej Spółdzielni,
19. przypadające na lokal koszty Spółdzielni – rozumie się przez to – w zależności od rodzaju jednostki rozliczeniowej przypisanej do rozdziału kosztów – iloraz sum jednostek rozliczeniowych przypadających na lokal i wynikający ze stosunku powierzchni użytkowej lokalu do sumy powierzchni użytkowej wszystkich lokali w nieruchomości,
20. przypadających na lokal kosztach wynikających z udziału – rozumie się przez to udział powierzchni użytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczeń przynależnych do sumy powierzchni użytkowej lokali wraz z powierzchnią pomieszczeń przynależnych w danej nieruchomości, wynikający z treści uchwał Zarządu określających przedmiot prawa odrębnej własności lokali w nieruchomości,
21. zarządzanie nieruchomościami – podejmowanie decyzji i dokonywanie czynności mających na celu zapewnienie właściwej gospodarki ekonomiczno – finansowej nieruchomości oraz zapewnienie bezpieczeństwa używania i właściwej eksploatacji nieruchomości, w tym bieżącego administrowania nieruchomością, a także czynności zmierzających do utrzymania nieruchomości w stanie nie pogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w tę nieruchomość.
§ 4

1. Podstawą do ustalania wysokości opłat i dokonywania rozliczeń kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości (gospodarka zasobami mieszkaniowymi) danej nieruchomości jest roczny plan gospodarczo-finansowy uchwalany przez Radę Nadzorczą oraz postanowienia niniejszego regulaminu.
2. Roczny plan gospodarczo-finansowy tworzony jest na podstawie analiz kosztów poniesionych w poprzednim roku oraz prognozy tych kosztów na rok następny, a dla nieruchomości nowo zasiedlonych – na podstawie planowanych kosztów odnoszących się do podobnych eksploatowanych nieruchomości w zasobach Spółdzielni.

Jeżeli w ciągu roku następują zmiany mające wpływ na wysokość kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi może być dokonywana korekta planu gospodarczo – finansowego oraz opłat za używanie lokali.
3. Różnica między rzeczywistymi kosztami a przychodami eksploatacji i utrzymania nieruchomości (gospodarki zasobami mieszkaniowymi) w danym roku zwiększa odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w danej nieruchomości w roku następnym.
II. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości
 (gospodarka zasobami mieszkaniowymi).

§ 5

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości (gospodarka zasobami mieszkaniowymi) obejmują:
1.   koszty eksploatacji i utrzymania lokali,

2.   koszty eksploatacji i utrzymania części wspólnych nieruchomości,

3. koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości stanowiących mienie  Spółdzielni przeznaczone do wspólnego korzystania,

4. koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni,
5. koszty odpisu na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych.

Koszty eksploatacji i utrzymania lokali

§ 6
1. Koszty eksploatacji lokali to koszty ponoszone na zaspokojenie potrzeb użytkowników wynikające z korzystania z lokali.
2. Do kosztów bezpośrednio związanych z eksploatacją i utrzymaniem lokali zalicza się przede wszystkim: 

a/ zakup energii cieplnej dla potrzeb centralnego ogrzewania i podgrzania wody,

b/ dostawa wody i odprowadzanie ścieków,


c/ wywóz nieczystości,

d/ opłata za użytkowanie wieczyste gruntów oraz podatki od nieruchomości dotyczące danego lokalu łącznie z pomieszczeniami przynależnymi, o ile lokal ten nie stanowi przedmiotu odrębnej własności,
    e/ utrzymanie domofonów.
3. Wydatki na pokrycie kosztów eksploatacji lokali, tam gdzie to możliwe z uwagi na ogólnie obowiązujące przepisy, zastosowane rozwiązania techniczno – eksploatacyjne w budynku, technologię rozliczeń oraz zawarte przy udziale lub przez Spółdzielnię umowy, użytkownicy lokali powinni ponosić bezpośrednio wobec dostawców.
4.  Koszty utrzymania lokali to koszty, które są ponoszone na ich utrzymanie w odpowiednim stanie technicznym, estetycznym i porządkowym.
5. Przez koszty utrzymania lokali rozumie się również koszty ponoszone na ekspertyzy, badania, audyty i przeglądy (zgodnie z obowiązującymi przepisami) związane z lokalem,
 6. Obowiązki użytkownika oraz Spółdzielni w zakresie utrzymania lokali zawiera Regulamin używania lokali i porządku domowego.
Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości i części wspólnych
§ 7
1. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości tworzących spółdzielcze zasoby mieszkaniowe oraz własność wspólną ponoszone są na:

a/ budynki mieszkalne wraz z wyposażeniem technicznym oraz przynależnymi do nich pomieszczeniami, w szczególności takimi jak: suszarnie, klatki schodowe, dźwigi osobowe, 
b/pomieszczenia znajdujące się w budynku mieszkalnym lub poza nim, związane z administrowaniem i zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania budynków,

c/ urządzenia i uzbrojenie terenów, na których znajdują się budynki , w szczególności rurociągi i przewody sieci wodociągowo – kanalizacyjnej, gazowej, ciepłowniczej, sieci elektroenergetycznych i telefonicznych i inne mające wpływ na prawidłowe funkcjonowanie budynków mieszkalnych.
2. Koszt wynikający z odpisu na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych Spółdzielnia zalicza do kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości.

3. Zasady tworzenia, wykorzystywania i rozliczania funduszu remontowego zasobów mieszkaniowych określa „Regulamin funduszu remontowego zasobów mieszkaniowych”.

4. Kosztem utrzymania nieruchomości jest także przypadająca na nieruchomość część kosztów zarządzania - ogólnych Spółdzielni, o których mowa w § 9.

§ 8
1.  Częścią wspólną nieruchomości jest grunt oraz te części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku poszczególnych właścicieli lokali, lecz stanowią współwłasność wszystkich właścicieli.

2.  Do części wspólnej nieruchomości zaliczamy w szczególności: grunt, na którym budynek został zbudowany oraz wszystkie części i urządzenia budynku, które nie służą do wyłącznego użytku właścicieli lokali lub Spółdzielni m.in. fundamenty, ściany (z kanałami wentylacyjnymi i spalinowymi), stropy, korytarze, klatki schodowe, szyby windowe (dźwigowe), zsypy, piony instalacji (elektrycznej, wodociągowej i kanalizacyjnej, gazo​wej, c.o., c.w.u.), suszarnie, pralnie, dachy, kominy oraz elementy elewacji (rynny, rury spustowe, wiaty).
3.  Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości wspólnej ewidencjonuje się odrębnie dla każdej nieruchomości bez względu na to, czy dokonano wyodrębnienia lokalu, czy wyodrębnienie w danej nieruchomości nie wystąpiło.

4.  Do kosztów eksploatacji i utrzymania części wspólnych nieruchomości, zalicza się wszystkie koszty poniesione na części wspólne danej nieruchomości, chociażby użytkownicy lokali bezpośrednio z tych części nie korzystali.
5.  Koszty nieruchomości wspólnej obejmują wszystkie koszty stanowiące różnicę pomiędzy łączną kwota kosztów ponoszonych przez Spółdzielnię na utrzymanie określonej nieruchomości, a sumą ponoszonych przez Spółdzielnię kosztów utrzymania lokali znajdujących się w nieruchomości.

6.  Na koszty eksploatacji i utrzymania części wspólnej nieruchomości składają się w szczególności:

· energia elektryczna ( klatki schodowe, korytarze piwniczne itp.),

· konserwacja, drobne naprawy i przeglądy techniczne,
· utrzymanie czystości w budynkach (pralnie, suszarnie, korytarze piwniczne itp.) oraz w otoczeniu budynków (za wyjątkiem odśnieżania przed wjazdami do garaży),

· ubezpieczenie majątku,

· koszty zarządzania nieruchomościami - ogólne Spółdzielni,

· podatek od nieruchomości ( nie obejmuje właścicieli lokali wyniesionych z majątku Spółdzielni),

· wieczyste użytkowanie gruntu (nie obejmuje właścicieli lokali wyniesionych z majątku Spółdzielni),
· pozostałe koszty związane z eksploatacją i utrzymaniem części wspólnej nieruchomości.

Koszty zarządzania nieruchomościami – ogólne Spółdzielni.
§ 9.
1. Koszty zarządzania nieruchomościami – ogólne Spółdzielni dzielą się na koszty administracji i koszty zarządu.
2. Do kosztów zarządzania nieruchomościami - ogólnych Spółdzielni zalicza się wszystkie koszty ponoszone na administrowanie zasobami w celu sprawnej obsługi mieszkańców i użytkowników lokali o innym przeznaczeniu tj. w szczególności:

a/ koszty płac, narzutów na płace i obowiązkowych odpisów od płac 
          pracowników Spółdzielni,
     b/ koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości, lokali lub pomieszczeń
          wykorzystywanych na potrzeby własne Spółdzielni, 
     c/ koszty bhp, szkoleń, diet, reklamy, ogłoszeń, przejazdów i ryczałtów 
          samochodowych i innych kosztów transportu,
     d/ kosztów administracyjno – biurowych,
     e/ koszty zakupu i amortyzacji sprzętu i urządzeń stanowiących wyposażenie Spółdzielni,

     f/  koszty zakupu i amortyzacji wartości niematerialnych i prawnych,

g/ koszty usług obcych, w tym obsługi prawnej, bankowej, pocztowej, 
     pozostałych opłat administracyjno – sądowych, usług informatycznych i 
     telekomunikacyjnych,
     h/ koszty ubezpieczenia majątku Spółdzielni,
      i/ koszty lustracji, badań bilansu i innych audytów wewnętrznych lub 
          innych kontroli doraźnych i przewidzianych przepisami prawa,
      j/ pozostałe koszty związane z zarządzaniem,
     k/ koszty związane z wydatkami na działalność samorządową.
3. Koszty, o jakich mowa w ust. 2 są ewidencjonowane i rozliczane dla całej Spółdzielni w układzie rodzajowym i kalkulacyjnym z podziałem na poszczególne grupy i rodzaje kosztów, a następnie okresowo rozliczane odrębnie dla każdej nieruchomości w stosunku do przychodów (art. 15.2 ust.2 i 2a ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych). Następnie koszty te pomniejszone zostają o koszty niewymierne i rozliczone na lokale mieszkalne i użytkowe (bez garaży) w stosunku do ich powierzchni.
 4. Do kosztów zarządzania nieruchomościami - ogólnych Spółdzielni nie zalicza  

     się kosztów związanych z:


a/ planowaniem i realizacją inwestycji,

     b/ utrzymaniem osób obsługi bezpośredniej nieruchomości (sprzątacze  

          posesji,  konserwatorzy).
Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości stanowiących mienie spółdzielni, przeznaczonych do wspólnego korzystania

§ 10
1.  Jako nieruchomości stanowiące mienie Spółdzielni, które są przeznaczone do wspólnego korzystania przez osoby zamieszkujące w danej nieruchomości, osiedlu, traktuje się grunty Spółdzielni nie stanowiące odrębnych nieruchomości, z wyłączeniem terenu określonego jako teren wyodrębniony pod garaże Spółdzielni oraz budynki, budowle, urządzenia, elementy małej architektury służące mieszkańcom danego osiedla. Są to w szczególności:

a/ ciągi pieszo jezdne,

     b/ ogólnodostępne parkingi, 

     c/ place zabaw, tereny zielone,

     d/ nieruchomości zabudowane urządzeniami infrastruktury technicznej, w tym urządzeniami i sieciami technicznymi uzbrojenia terenu związanymi z funkcjonowaniem nieruchomości (osiedla).

2.  Do kosztów eksploatacji mienia przeznaczonego do wspólnego korzystania zalicza się w szczególności:

a/ koszty bieżącej eksploatacji i utrzymania w tym:

· utrzymanie czystości i konserwacji zieleni,

· drobne naprawy, remonty i przeglądy techniczne,

· energia elektryczna,

· wywóz nieczystości,

b/ koszty zarządzania nieruchomościami - ogólne Spółdzielni,

c/ podatek od nieruchomości,

d/ opłata za wieczyste użytkowanie gruntów,

e/ inne koszty poniesione na eksploatację i utrzymanie nieruchomości stanowiących mienie przeznaczone do wspólnego korzystania.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości stanowiących mienie ogólne spółdzielni (art. 40 usm)

§ 11

1.  Mienie ogólne stanowią wszystkie nieruchomości, budowle i inne urządzenia stanowiące własność Spółdzielni i nie przeznaczone ze względu na swój charakter i funkcję, do wyodrębnienia, jak też nie stanowiące mienia Spółdzielni przeznaczonego do wspólnego korzystania.
2.  Mieniem Spółdzielni pozostają w szczególności:
a/lokale służące prowadzonej przez Spółdzielnię działalności administracyjnej, usługowej, budowlanej i innej,


b/lokale użytkowe,

     c/ garaże, miejsca postojowe,

     d/tereny niezabudowane.

3.  Koszty eksploatacji i utrzymania mienia ogólnego są ewidencjonowane i rozliczane ogólnie dla całego zasobu lokalowego Spółdzielni.

4.  Koszty eksploatacji i utrzymania mienia Spółdzielni obejmują zwłaszcza:
 
a/ ubezpieczenie majątku,
     b/ zakup energii elektrycznej, w tym oświetlenia zewnętrznego 

         nieruchomości i pomieszczeń Spółdzielni,
     c/ koszty dostawy mediów,
     d/ koszty wywozu nieczystości,

     e/ koszty utrzymania czystości i porządku, zieleni,
     f/ konserwacja i drobne naprawy małej architektury, chodników,

     g/ koszty działalności finansowej i operacyjnej, w tym działalności w 
        dziedzinie rynku kapitałowego, umorzonych odsetek i należności oraz 
        odsetek od zobowiązań.
 III. Zasady rozliczania kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości  (gospodarki zasobami mieszkaniowymi).
§ 12.
1. Jeśli dla rozliczenia niektórych składników kosztów utrzymania nieruchomości (gospodarka zasobami mieszkaniowymi) fizyczną jednostką rozliczeń jest liczba osób, to uwzględnia się osoby zameldowane w poszczególnych lokalach na pobyt stały i czasowy. 
W przypadku zmiany w stanie zasiedlenia lokalu mieszkalnego, użytkownik lokalu jest zobowiązany dopełnić określonych w odrębnych przepisach obowiązków w zakresie ewidencji ludności oraz wykonywania obowiązku meldunkowego i najpóźniej w terminie 7 dni powiadomić pisemnie Spółdzielnię.
2. Zmniejszenie lub zwiększenie liczby osób przyjmowanych za podstawę do ustalenia opłat następuje od następnego miesiąca po dacie pisemnego zgłoszenia tej zmiany.
3. Zmiana liczby mieszkańców lokalu wynikająca z okresowego opuszczenia lokalu mieszkalnego krótszego niż 3 miesiące, nie powoduje zmiany wpisu w ewidencji i nie ma wpływu na rozliczenie kosztów i wysokość opłat
4. W przypadku, gdy w lokalu mieszkalnym nie jest zameldowana żadna osoba, jako podstawę do rozliczeń przyjmuje się liczbę osób zgłoszonych do wspólnego zamieszkania. Zameldowanie lub zamieszkiwanie w lokalu winno być potwierdzone stosownym wpisem do ewidencji mieszkańców zasobów prowadzonej przez Spółdzielnię.
5. W razie, gdy w lokalu, na podstawie ewidencji Spółdzielni nie przebywa żaden mieszkaniec lokalu, opłatę za lokal w części, w której jednostką rozliczeniową kosztów i opłat jest mieszkaniec lokalu, ustala się na podstawie jednej jednostki.

Koszty lokali

Koszty lokali rozliczane i ewidencjonowane są odrębnie dla każdego lokalu.
§ 13.
(uchylony)
§ 14.
1. Koszty zużycia ciepłej wody podlegają rozliczeniu na podstawie wskazań 
    wodomierzy ciepłej wody.
2. Koszt zużycia ciepłej wody uzależniony jest od kosztów zużytej na jej podgrzanie energii cieplnej i podlega okresowemu rozliczeniu na podstawie odrębnego regulaminu. 
§ 15.
1. Koszty wywozu nieczystości stałych obejmują wydatki Spółdzielni związane z opłatami za dzierżawę pojemników do składowania nieczystości oraz za wywóz tych nieczystości, uiszczanymi przez Spółdzielnię na rzecz usługodawców zewnętrznych oraz wydatki związane z utrzymaniem własnych budowli służących do ustawienia pojemników.
2. Koszty wywozu nieczystości stałych są ewidencjonowane i rozliczane odrębnie dla każdej nieruchomości. W przypadku obciążenia kosztami wywozu wielu nieruchomości, rozdział kosztów na każdą z nich odbywa się proporcjonalnie do ich powierzchni użytkowej.
3. Koszty wywozu nieczystości rozliczane są na poszczególne lokale mieszkalne proporcjonalnie do liczby osób zameldowanych lub zgłoszonych do wspólnego zamieszkania. 
4. Koszty wywozu nieczystości rozliczane są na poszczególne lokale użytkowe proporcjonalnie do ich powierzchni użytkowej.                                                        
5. Jeżeli w budynku znajdują się lokale mieszkalne i użytkowe, a nieczystości składowane są w jednym pojemniku, to administracja określa % udział poszczególnych grup lokali w kosztach wywozu.

6. W stosunku do lokali użytkowych, obciążenie kosztami wywozu nieczystości stałych w przeliczeniu na fizyczną jednostkę rozliczeniową – którą jest m2 powierzchni użytkowej lokalu – może być wyższe, jeśli sposób korzystania z tych lokali powoduje zwiększone koszty wywozu tych nieczystości. Decyzję w tej sprawie podejmuje Rada Nadzorcza.

7. W przypadku garaży w danej nieruchomości, koszty wywozu nieczystości rozliczane są na każdy garaż w takiej samej wysokości, ustalonej jako koszt wywozu przypadający na jedną osobę w lokalu mieszkalnym w tej nieruchomości, pomnożone współczynnikiem 0,2.
8. Wywóz odpadów ogólnobudowlanych powstałych w trakcie remontów lokali odbywa się w dodatkowych pojemnikach załatwianych w firmach zajmujących się wywozem nieczystości przez użytkownika remontowanego lokalu.
§ 16.
1. Opłacany przez Spółdzielnię podatek od nieruchomości jest ewidencjonowany i rozliczany odrębnie dla każdej nieruchomości w rozbiciu na:


a/ podatek od gruntu wchodzącego w skład nieruchomości,


b/ podatek od lokali mieszkalnych,


c/ podatek od lokali o innym przeznaczeniu,

d/ podatek od nieruchomości gruntowych stanowiących mienie Spółdzielni

         ustalony proporcjonalnie do powierzchni użytkowej nieruchomości.
2. Obciążenia poszczególnych lokali mieszkalnych podatkiem wymienionym w ust. 1 pkt. a, b i d dokonuje się proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokali. Jeśli w lokalu mieszkalnym prowadzona jest działalność powodująca wzrost podatku od nieruchomości, to skutki tego wzrostu obciążają tylko ten lokal.

3. Obciążenia lokali o innym przeznaczeniu podatkiem wymienionym w ust. 1 pkt. a i d dokonuje się proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokali, a poz. c rozlicza się indywidualnie dla każdego lokalu.
4. Właściciele lokali stanowiących wyodrębnioną własność rozliczają się z tytułu podatku wymienionego w ust. 1 pkt. a i b lub a i c indywidualnie z gminą, a podatkiem wymienionym w ust. 1 pkt. d ze Spółdzielnią wg udziału w nieruchomości wspólnej.
§ 17.
1. Opłaty za wieczyste użytkowanie gruntu są ewidencjonowane i rozliczane odrębnie dla każdej nieruchomości w rozbiciu na:

a/ opłaty od gruntu wchodzącego w skład nieruchomości,

     b/ opłaty od gruntu nieruchomości gruntowych stanowiących mienie
         Spółdzielni ustalony proporcjonalnie do powierzchni użytkowej 
         nieruchomości.

2. Obciążenia poszczególnych lokali opłatami za wieczyste użytkowanie gruntu wymienionymi w ust. 1 pkt. a i b, przy uwzględnieniu sposobu użytkowania, dokonuje się proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokali.
3. Właściciele lokali stanowiących wyodrębnioną własność, będący współużytkownikiem wieczystym gruntu wchodzącego w skład nieruchomości, w której lokal ten jest położony, rozliczają się indywidualnie z właścicielem gruntu, a opłatami wymienionym w ust. 1 pkt. b ze Spółdzielnią wg udziału w nieruchomości wspólnej.
4. Jeśli charakter użytkownika powoduje zmniejszenie obciążeń Spółdzielni opłatami za wieczyste użytkowanie gruntu, to odpowiednio obniża się obciążenie danego lokalu.
5. Jeżeli charakter lokalu powoduje wzrost obciążeń Spółdzielni opłatami za wieczyste użytkowanie gruntu, to skutki tego wzrostu obciążają dany lokal

§ 18.
1. Koszty podwyższenia ciśnienia wody obejmują wydatki Spółdzielni związane z opłatami za podwyższenie ciśnienia wody powyżej 4,8 atm. dostarczanej przez MWiO, uiszczanymi przez Spółdzielnię na rzecz usługodawcy zewnętrznego.
2. Koszty podwyższenia ciśnienia wody są ewidencjonowane i rozliczane odrębnie dla każdej nieruchomości, dla której świadczona jest usługa. W przypadku obciążenia kosztami podwyższenia ciśnienia wody wielu nieruchomości, rozdział kosztów na każdą z nich odbywa się proporcjonalnie do liczby osób zameldowanych lub zgłoszonych do wspólnego zamieszkania. 
§ 19.

1. Koszty utrzymania dźwigów obejmują wydatki Spółdzielni na bieżącą obsługę eksploatacyjną tych urządzeń, dozór techniczny nad nimi oraz koszty remontów dźwigów. 

2. Koszty utrzymania dźwigów są ewidencjonowane odrębnie dla każdej nieruchomości. 

Jeżeli część nieruchomości stanowi niską zabudowę, kosztami utrzymania dźwigów obciąża się lokale położone w tej części nieruchomości, w której zamontowane są dźwigi osobowe.

3. Część kosztów utrzymania dźwigów przypadająca na lokale zajmowane na warunkach spółdzielczego prawa do lokalu, odrębnej własności lub najmu jest rozliczana odrębnie dla każdej nieruchomości.

4. Podstawą do określenia obciążeń poszczególnych lokali kosztami eksploatacji dźwigów jest średnioroczny koszt utrzymania dźwigów.

5. Podstawę do określenia obciążeń poszczególnych mieszkań stanowią:

koszty stałe (obejmujące obsługę serwisową, przeglądy dozoru technicznego (UDT), przygotowanie dźwigów do rewizji i pomiar skuteczności zerowania, odpis na fundusz remontowy dźwigów, ubezpieczenie dźwigów) oraz koszty zmienne (obejmujące usuwanie skutków dewastacji, koszty drobnych napraw wynikające z naturalnego zużycia elementów nie mających wpływu na jego techniczną sprawność i inne wydatki nie mogące być zaliczone do kosztów stałych).

6. Poniesione koszty stałe rozlicza się proporcjonalnie do ilości mieszkań w budynku (bez lokali położonych na pierwszej kondygnacji), natomiast koszty zmienne (bez lokali na pierwszej kondygnacji) przelicza się na ilość zameldowanych w danym lokalu lub zgłoszonych do wspólnego zamieszkania.

7. W stosunku do lokali użytkowych obciążenie kosztami utrzymania dźwigów w przeliczeniu na fizyczną jednostkę rozliczeniową może być wyższe niż dla lokali mieszkalnych, jeśli sposób korzystania z tych lokali dodatkowo zwiększa koszty utrzymania dźwigów. Decyzję w tej sprawie podejmuje Rada Nadzorcza.

§ 20.

1. Koszty utrzymania domofonów są ewidencjonowane i rozliczane odrębnie dla poszczególnych nieruchomości.

2. Rozliczenia kosztów utrzymania domofonów na poszczególne lokale podłączone do tej instalacji dokonuje się jednolicie, niezależnie od charakteru lokalu, jego powierzchni czy liczby zameldowanych osób.

§ 21.

Zużycie energii elektrycznej w indywidualnych piwnicach oznaczonych w uchwale Zarządu określającej przedmiot odrębnej własności lokali w nieruchomości, określa się jako odpłatność ryczałtową ustalaną przez Radę Nadzorczą. 
§ 22.
1. Opłata za korzystanie z garaży stanowiących przedmiot spółdzielczego prawa do lokalu ustalana jest odrębnie dla każdej nieruchomości w podziale na garaże w budynkach mieszkalnych oraz na garaże w nieruchomościach stanowiących zespoły garaży (ciągi garażowe).
2. Jednostką rozliczeniową opłat wynikających z art. 4 ust. 1, 2, 4 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (z późniejszymi zmianami) jest 1 m2 powierzchni użytkowej garażu za wyjątkiem obciążenia kosztami: obowiązkowych przeglądów i wywozu nieczystości wyliczonymi od garażu.
3. Opłata z tytułu używania garażu odpowiada przypadającym na garaż kosztom, w szczególności:

a/ obowiązkowych przeglądów,
b/ podatku od nieruchomości,
c/ wywozu nieczystości,
    d/ eksploatacji i utrzymania garażu, nieruchomości wspólnej oraz mienia Spółdzielni,
4. Garaże stanowiące wyodrębnioną własność są obciążane taką częścią kosztów eksploatacji danej nieruchomości, jaki jest ich udział w nieruchomości wspólnej.

5. Koszty energii elektrycznej zużywanej w garażu określa się na podstawie odczytu podlicznika, w który wyposażony jest każdy garaż - raz w roku. Odczytu dokonuje się na dzień 31 grudnia. Uniemożliwienie odczytu lub nie podanie stanu zużycia przez jego użytkownika do 5 stycznia następnego roku spowoduje obciążenie ryczałtowe w wysokości 30 KWh - nie podlegające dalszemu rozliczeniu.
6. Użytkownicy lokali zobowiązani są do poddania legalizacji podlicznika energii elektrycznej znajdującego się w garażu w okresie zgodnym z obowiązującymi przepisami. 
Koszty nieruchomości wspólnych
§ 23.
1. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości wspólnej rozliczane są:

a) w danej nieruchomości na lokale stanowiące własność Spółdzielni i lokale stanowiące własność innych właścicieli – proporcjonalnie do udziału w nieruchomości wspólnej,

b) wyodrębnione w sposób określony w punkcie „a” koszty dotyczące lokali stanowiących własność Spółdzielni, rozliczane są na poszczególne lokale (zajmowane na zasadach spółdzielczych praw do lokalu i najmu) proporcjonalnie do powierzchni użytkowej poszczególnych lokali.

2.  Spółdzielnia może ustalić opłaty za wyłączne, z pominięciem innych użytkowników lokali w nieruchomości, korzystanie z klatek schodowych oraz innych części nieruchomości wspólnej.
3. Zasady wyłącznego korzystania przez jednego użytkownika z części klatki schodowej lub innych części wspólnych oraz wysokość odpłatności z tego tytułu określa się jako odpłatność ryczałtową ustalaną przez Radę Nadzorczą.

4. Przychody z opłat, o których mowa wyżej, są rozliczane osobno na nieruchomości i stanowią pożytki z nieruchomości wspólnej.







   § 24.
1. Koszty energii elektrycznej obejmują wydatki Spółdzielni związane w szczególności z:

a/ oświetleniem klatek schodowych, korytarzy piwnicznych i pomieszczeń wspólnego użytku (pralnie, suszarnie) oraz pomieszczeń technicznych znajdujących się w nieruchomości,

b/ oświetleniem terenów, ciągów komunikacyjnych, chodników, 

             pieszojezdni znajdujących się na nieruchomości, osiedlu,

c/ zasilaniem urządzeń technicznych,


d/ naprawami i modernizacją urządzeń technicznych,

e/ pracami porządkowymi (np. koszeniem, odśnieżaniem). 

2. Przedmiotem indywidualnego rozliczenia kosztów energii elektrycznej jest podział między indywidualnych użytkowników lokali kosztów zużytej energii elektrycznej na potrzeby części wspólnych nieruchomości.

3. Koszty energii elektrycznej rozlicza się odrębnie dla każdego licznika w budynku na podstawie faktycznego odczytu z liczników ogólno – administracyjnych danej nieruchomości.

4. Koszty zużycia energii elektrycznej w nieruchomości wspólnej ustala się na podstawie faktur dostawcy.

     5. Ilość energii elektrycznej przypadającej na dany lokal obejmuje:
a/  zużycie energii elektrycznej przez oświetlenie terenu Spółdzielni, naprawy 

         i modernizację urządzeń technicznych oraz prace porządkowe, w 
         odniesieniu do 1 m² powierzchni użytkowej lokali w nieruchomości lub osiedlu (udziałów w nieruchomości wspólnej)

b/ zużycia energii elektrycznej przez daną część budynku na oświetlenie klatek schodowych i piwnic, pralni, suszarni w odniesieniu do 1 m² powierzchni użytkowej (udziałów w nieruchomości wspólnej) lokali położonych w części budynku obsługiwanej przez dany licznik elektryczny.

6. W przypadku stwierdzenia nielegalnego poboru energii elektrycznej przez użytkownika lokalu zostanie on obciążony kosztami związanymi z tym zdarzeniem.

7. Czas włączenia i wyłączenia lamp oświetlenia terenu każdorazowo ustala administracja, uwzględniając zmianę warunków zewnętrznych.

8. Zmiana cen mediów wprowadzona w okresie rozliczeniowym powoduje   zmiany ceny jednostkowej w iloczynie określającym kwotę opłaty zaliczkowej (bez zmiany średniej wielkości zużycia).

  9.  Okres rozliczeniowy obejmuje okres 01. 01. – 31.12. każdego roku.

10. Wykaz nieruchomości (budynków) z oznaczonymi licznikami energii elektrycznej stanowi załącznik nr 2 do niniejszego regulaminu.

11. Koszty ogrzewania suszarni w nieruchomości przy ul. Gen. Kustronia rozliczane są w oparciu o wskazania licznika energii elektrycznej zamontowanego w suszarni i obciążają osobę korzystającą z suszarni.
§ 25.
Koszty związane z używaniem pralni (1 doba) obejmujące zużycie wody zimnej i ciepłej oraz zużycie energii elektrycznej określane są w formie ryczałtu ustalonego przez Radę Nadzorczą i obciążają osobę korzystającą z pralni. Ryczałt stanowi przychód z nieruchomości wspólnej.
§ 26.
1. Finansowanie remontów jest realizowane zbiorczo w skali funduszu 
remontowego zasobów mieszkaniowych tworzonego zgodnie z art. 6 ust. 3 usm.
2. Obciążenia poszczególnych nieruchomości są wynikiem rzeczywistych 
    kosztów remontów na nich poniesionych.

3. Naliczenia z lokali zajmowanych przez użytkowników odbywają się odpisami 
    na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych i są ustalane według 
     stawek w zł/m2 uchwalonych przez Radę Nadzorczą. Uchwalone przez Radę 
     Nadzorczą stawki odpisów mogą być zróżnicowane dla poszczególnych 
     nieruchomości Spółdzielni, aby zapewniać każdej nieruchomości 
     zrównoważenie wpływów i wydatków tego funduszu w skali 5 lat.
4. W stosunku do lokali o innym przeznaczeniu (użytkowych) stawki odpisów na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych mogą być wyższe, jeżeli sposób korzystania z tych lokali dodatkowo zwiększa koszty remontów danej nieruchomości. Decyzję w sprawie zwiększenia obciążenia podejmuje Rada Nadzorcza.

5. Szczegółowy tryb gromadzenia i wydatkowania środków określa regulamin funduszu remontowego zasobów mieszkaniowych.
Koszty mienia Spółdzielni
§ 27.

1. Rozliczanie kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni przeznaczone do wspólnego korzystania, przypadające na daną nieruchomość, odbywa się analogicznie jak przy rozliczaniu kosztów eksploatacji i utrzymania części wspólnych nieruchomości.
2. Koszty eksploatacji i utrzymania mienia ogólnego są ewidencjonowane i rozliczane ogólnie dla całego zasobu lokalowego Spółdzielni.

IV. Zasady ustalania opłat na pokrycie kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości 

§ 28.
1. Pokrycie kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości odbywa się poprzez:

· wnoszenie opłat przez wszystkich użytkowników lokali,

· uzyskane pożytki i inne przychody z nieruchomości wspólnej,

2. Obowiązki pokrywania kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości określone są w art.4 ust1, 1¹, 2, i 4 usm. i dotyczą: 

· członków spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze prawa do lokali,

· osób niebędących członkami spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze własnościowe prawa do lokali,

· członków spółdzielni będących właścicielami lokali,

· właścicieli lokali niebędących członkami spółdzielni.

3.  Obowiązek pokrywania kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości obejmuje także:

· najemców lokali mieszkalnych,

· osób zajmujących lokale mieszkalne bez tytułu prawnego.

Ustalenie wysokości opłat na pokrycie kosztów eksploatacji

§ 29.

1. Ustalenie wysokości opłat odbywa się w oparciu o roczne plany gospodarcze poszczególnych nieruchomości, uchwalone przez Radę Nadzorczą Spółdzielni. 

2. Rezygnacja posiadacza spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu lub właściciela lokalu z członkostwa w Spółdzielni w okresie roku rozliczeniowego, powoduje zmianę bieżącej wysokości opłaty za lokal od miesiąca następnego po ustaniu członkostwa, zgodnie z kalkulacją opłat za używanie lokali w danej nieruchomości.
3. Użytkownicy garaży nie wnoszą opłat za te elementy eksploatacji i utrzymania nieruchomości, które nie dotyczą garaży (np. badanie szczelności instalacji gazowych).
4. Użytkownicy garaży nie uczestniczą w tworzeniu i korzystaniu z funduszu remontowego zasobów mieszkaniowych i nie wnoszą opłat z tego tytułu.  

Zasady rozliczania kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości obciążających właścicieli lokali wyodrębnionych

§ 30.
1.  Zasady rozliczania koszów eksploatacji i utrzymania nieruchomości obciążających właścicieli lokali wyodrębnionych wynikają z zapisu art.4 ust.2, 4, 5, 62, 64 usm oraz art.5 i art.6 ust.1, 3 usm.

2.  Właściciele lokali wyodrębnionych mają obowiązek ponosić koszty:

a/ koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości wspólnych,
b/ koszty eksploatacji i utrzymania mienia spółdzielni przeznaczonego do wspólnego korzystania,

c/ koszty eksploatacji i utrzymania ich lokali,
d/odpis na fundusz remontowy części wspólnych nieruchomości (na podstawie rocznego planu gospodarczego i uchwały Rady Nadzorczej),

3.  Właściciel lokalu niebędący członkiem spółdzielni uczestniczy w pożytkach i innych przychodach z nieruchomości wspólnej wg. art.5 ust.1 usm.

4.  Rozliczenie kosztów mediów dla lokali wyodrębnionych odbywa się na takiej samej zasadzie jak dla lokali zajmowanych przez członków spółdzielni z przysługującymi im prawami spółdzielczymi do lokali oraz osób niebędących członkami, którym przysługuje spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu. 

5.  pozostałe koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości są rozliczane zgodnie z art. 6 ust. 1 usm.

§ 31.
1. Niezależnie od opłat pokrywających koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości użytkownik lokalu zobowiązany jest do wnoszenia opłaty na pokrycie zobowiązań Spółdzielni z tytułu spłaty kredytu wraz z odsetkami zaciągniętego przez Spółdzielnię na budowę jego lokalu,

2. Dla lokali zajmowanych na warunkach spółdzielczego prawa do lokalu i na warunkach najmu rozliczenia spłaty zobowiązań długoterminowych związanych z kosztami budowy regulują aktualnie obowiązujące w tym zakresie przepisy i postanowienia statutu.

3. Zobowiązania długoterminowe Spółdzielni inne, niż wynikające z budowy nieruchomości rozlicza się jako koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni. 

§ 32.
Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości (gospodarka zasobami mieszkaniowymi) przypadające na lokal użytkowy zajmowany na warunkach najmu, są pokrywane z czynszu najmu i opłat, których wysokość określa umowa najmu.
§ 33.
1. Osoby zajmujące lokal bez tytułu prawnego uiszczają na rzecz Spółdzielni

2. a/ opłaty pokrywające koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości (gospodarka zasobami mieszkaniowymi) przypadające na dany lokal ( w przypadku zwłoki w zapłacie wraz z karą naliczoną w wysokości ustawowych odsetek),

3. b/ odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu w wysokości utraconych pożytków ( w przypadku zwłoki w zapłacie wraz z karą naliczoną w wysokości ustawowych odsetek).

§ 34.

1. Obowiązek wnoszenia opłat za używanie lokalu powstaje z dniem postawienia lokalu przez Spółdzielnię do dyspozycji użytkownika, choćby faktyczne objęcie lokalu nastąpiło po tym dniu.
2. O dacie postawienia lokalu do dyspozycji użytkownika Spółdzielnia zawiadamia go pisemnie przed tą datą.
3. Obowiązek wnoszenia opłat za używanie lokalu ustaje z dniem fizycznego opróżnienia lokalu i przekazania do dyspozycji Spółdzielni. W przypadku zdania lokalu w terminie do 15 - go dnia miesiąca, opłatę pobiera się za pół miesiąca, zaś w przypadku przekazania lokalu po dniu 15-tym – za cały miesiąc.

4. O dacie postawienia lokalu do dyspozycji Spółdzielni, użytkownik jest obowiązany zawiadomić Spółdzielnię pisemnie przed tą datą.

5. Osoba nabywająca spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu bądź lokal wyodrębniony przejmuje na siebie obowiązek płatności opłat za lokal za miesiąc, w którym następuje nabycie prawa bądź lokalu chyba, że strony ustalą w akcie notarialnym sprzedaży termin płatności inaczej. Niezależnie od odmiennych ustaleń, w przypadku ich nie respektowania, odpowiedzialność za powstałe zadłużenie ponosi osoba posiadająca tytuł prawny do lokalu.

Rozliczenie z tytułu dostawy mediów (zimnej i ciepłej wody, centralnego ogrzewania) stosuje się odpowiednio.

Nabywca po podpisaniu aktu notarialnego zobowiązany jest zgłosić się do Spółdzielni celem przekazania informacji niezbędnych do ustalenia prawidłowych opłat.

§ 35.
1. Za opłaty, solidarnie z członkami Spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze prawa do lokalu, właścicielami lokali niebędącymi członkami Spółdzielni lub osobami niebędącymi członkami Spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze własnościowe prawa do lokalu oraz najemcami lokali mieszkalnych, odpowiadają stale zamieszkujące z nimi w lokalu osoby pełnoletnie, z wyjątkiem pełnoletnich zstępnych pozostających na ich utrzymani, a także osoby faktycznie korzystające z lokalu.
2. Odpowiedzialność osób, o których mowa w ust. 1 ogranicza się do wysokości opłat należnych za okres ich stałego zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z lokalu.

3. Spadkobierca od chwili śmierci użytkownika lokalu obowiązany jest do wnoszenia wszelkich opłat za lokal. Jeżeli spadkobierców jest kilku do uiszczania opłat obowiązani są wszyscy solidarnie, do czasu, gdy prawo do lokalu w wyniku spadku przypadło jednemu z nich.
§ 36.
1. Opłaty za używanie lokalu wnosi się - co miesiąc z góry - do 15-go dnia miesiąca. 
2. Datą uregulowania opłat za używanie lokalu jest data wpływu na rachunek bankowy Spółdzielni lub data uiszczenia opłaty w siedzibie Spółdzielni.

3. Od opłat wnoszonych z opóźnieniem Spółdzielnia nalicza karę za zwłokę w wysokości ustawowych odsetek.

4. Nie można potrącać swych należności od Spółdzielni z opłat za używanie lokali, nie można także dokonywać samowolnego obniżania wysokości tych opłat.
5. W przypadku, gdy uiszczający opłaty z tytułu użytkowania lokalu dokonuje wpłat w poszczególnych miesiącach w niepełnej wysokości, Spółdzielnia rozdzieli wpłaconą kwotę i zaksięguje ją na najstarsze zadłużenia (art. 451§ 3 K.C). 
6. W przypadku występowania zaległości w opłatach za używanie lokalu, dokonaną wpłatę Spółdzielnia zalicza w pierwszej kolejności na należne odsetki naliczone z tytułu występującego zadłużenia, a następnie na występujące najstarsze zadłużenia.
7. Wobec osób (fizycznych i prawnych) zalegających z wpłatami opłat za używanie lokali Spółdzielnia wszczyna postępowanie windykacyjne. W uzasadnionych przypadkach dopuszcza się zlecenie prowadzenia postępowania windykacyjnego zewnętrznej firmie windykacyjnej. Koszty prowadzonego postępowania windykacyjnego w całości obciążają osobę, wobec, której jest ono prowadzone.

8. Szczegółowe zasady postępowania windykacyjnego określa „Regulamin windykacji należności SM „Węzeł”, zatwierdzany przez Radę Nadzorczą.

§ 37.
1. O zmianie wysokości opłat Spółdzielnia jest zobowiązana powiadomić członków, co najmniej na 3 miesiące naprzód na koniec miesiąca kalendarzowego. W przypadku zmiany wysokości opłat na pokrycie kosztów niezależnych od Spółdzielni, w szczególności energii, gazu, wody oraz odbioru ścieków, odpadów i nieczystości ciekłych, Spółdzielnia jest obowiązana zawiadomić członków, co najmniej na 14 dni przed upływem terminu do wnoszenia opłat, ale nie później niż ostatniego dnia poprzedzającego ten termin. Dla lokali mieszkalnych indywidualna informacja ma formę specyfikacji opłat, która jest wydrukiem komputerowym nie wymagającym pieczątki i podpisu. 
     Doręczenie informacji na adres lokalu za pośrednictwem osoby sprzątającej lub poprzez wrzucenie jej do oddawczych skrzynek pocztowych uważa się za skuteczne. 
2. Zmiana wysokości opłat wymaga uzasadnienia na piśmie.

3. Na żądanie członka Spółdzielni, właściciela lokalu niebędącego członkiem Spółdzielni lub osoby niebędącej członkiem Spółdzielni, której przysługuje spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu Spółdzielnia jest obowiązana przedstawić kalkulację wysokości opłat.
4. W celu sporządzenia kalkulacji kosztów eksploatacji i utrzymania kosztów nieruchomości, należy opracować roczny plan gospodarczo - finansowy stosując się do zapisu art.28 ust.3 uor. oraz art.15 ust.2 i 2a uopdop. 

5. Plan gospodarczo-finansowy spółdzielni obejmuje:

a/ plan eksploatacji i utrzymania nieruchomości,

b/ plan remontów nieruchomości.

§ 38.
1. Członkowie Spółdzielni mogą kwestionować zasadność zmiany opłat w postępowaniu wewnątrzspółdzielczym, którego tryb określa statut Spółdzielni, lub bezpośrednio na drodze sądowej.

2. Właściciele lokali i osoby niebędący członkami Spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze własnościowe prawa do lokalu mogą kwestionować zasadność zmiany opłat bezpośrednio na drodze sądowej.

§ 39.
1. Po wygaśnięciu spółdzielczego prawa do lokalu dotychczasowy użytkownik oraz zamieszkujące z nim osoby obowiązane są do opróżnienia lokalu w terminie trzech miesięcy od wygaśnięcia prawa i przekazania lokalu Spółdzielni. Spółdzielnia nie ma obowiązku dostarczenia lokalu zamiennego.

2. W okresie trzech miesięcy, o których mowa w ust. 1 użytkownik zobowiązany jest uiszczać opłatę w dotychczasowej wysokości lub w wysokości określonej przez Spółdzielnię.

3.  W przypadkach uzasadnionych Spółdzielnia z dotychczasowym użytkownikiem może zawrzeć umowę najmu na czas określony.

4. Zaległe opłaty z tytułu użytkowania lokalu Spółdzielnia rozliczy z dotychczasowym użytkownikiem w ramach zwracanego wkładu mieszkaniowego lub budowlanego, z chwilą opróżnienia przez niego lokalu.

§ 40.
Opłaty za używanie lokali mogą być wnoszone w siedzibie Spółdzielni lub na rachunek bankowy Spółdzielni.
§ 41.
1. Ubezpieczenie lokalu mieszkalnego w ramach zbiorowego ubezpieczenia mieszkań jest ubezpieczeniem dobrowolnym. Użytkownik lokalu, który przystąpił do zbiorowego ubezpieczenia wnosi miesięczną ratę składki z tego tytułu w ustalonej wysokości wraz z opłatą za używanie lokalu.
2. Użytkownik lokalu mieszkalnego, który zamierza skorzystać z ubezpieczenia zbiorowego składa w Spółdzielni deklarację. Okres ubezpieczenia liczy się od 1 – go dnia miesiąca następnego po złożeniu deklaracji i wniesieniu w należnej wysokości składki ubezpieczeniowej.

3. Podstawą do przeprowadzenia likwidacji ewentualnej szkody jest comiesięczne wnoszenie przez użytkownika lokalu wymaganej składki ubezpieczeniowej.

4. Raty składki ubezpieczeniowej wnoszone wraz z opłatami za używanie lokalu nie mają wpływu na rozliczanie kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi danej nieruchomości, ani na ustalanie wysokości opłat.

5. Rezygnacja z ubezpieczenia zbiorowego musi być złożona na piśmie, zgodnie z zasadami określonymi przez ubezpieczyciela i od tego momentu Spółdzielnia zaprzestaje naliczania składki ubezpieczeniowej.
6. Spółdzielnia zaprzestaje naliczania składki ubezpieczeniowej za miesiąc, w którym występuje zaległość w opłatach za używanie lokalu. 
V. Obowiązki Spółdzielni

§ 42.
1. W ramach pobieranych opłat za używanie lokali, Spółdzielnia jest obowiązana zapewnić czystość i porządek w pomieszczeniach ogólnego użytku oraz w otoczeniu budynków (bez odśnieżania przed garażami), utrzymywać budynki i wszystkie urządzenia z nimi związane w należytym stanie technicznym, zapewniającym bezpieczeństwo użytkownikom oraz możliwość ciągłego korzystania ze wszystkich instalacji i urządzeń z uwzględnieniem postanowień regulaminu używania lokali i porządku domowego.

2. Obowiązkiem Spółdzielni jest zapewnienie użytkownikom lokali sprawnej obsługi administracyjnej.

3. Podstawowy zakres obowiązków Spółdzielni w zakresie napraw wewnątrz lokali finansowany z funduszu remontowego zasobów mieszkaniowych oraz obowiązki obciążające użytkowników lokali określają odrębne regulaminy uchwalone przez Radę Nadzorczą.  
4. Naprawy i wymiany wewnątrz lokali nie zaliczone do obowiązków Spółdzielni obciążają użytkowników lokali poza opłatami uiszczanymi na rzecz Spółdzielni za używanie lokalu. 
VI. Pożytki i inne dochody z pozostałej działalności Spółdzielni

§ 43.
1. Pożytki i inne dochody z pozostałej działalności Spółdzielni są przychodami uzyskanymi przez Spółdzielnię z tytułu:
a/ czynszu najmu lub dzierżawy nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni,

b/ wynajmowania powierzchni na reklamy, 

b/ odsetek uzyskanych ze spłaty należności przeterminowanych, środków zgromadzonych na rachunkach bankowych i lokatach lub z innej działalności finansowej,

c/ wynagrodzeń za zarządzanie wspólnotami mieszkaniowymi,

d/ opłat za wykonywanie czynności administracyjnych lub technicznych,

e/ własnej działalności gospodarczej oraz inne pożytki uzyskane z tego mienia.
2. Pożytki i inne dochody z pozostałej działalności Spółdzielni przeznaczone są na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych w zakresie obciążającym członków (art. 5 ust. 2 usm).

.
VII. Pożytki i inne przychody z nieruchomości wspólnej

§ 44.
1. Pożytki i inne przychody z nieruchomości wspólnej są uzyskiwane przez Spółdzielnię z tytułu:
a/czynszu najmu lub dzierżawy części wspólnych nieruchomości,
b/inne pożytki z tytułu władania nieruchomością wspólną.
2. Pożytki i inne przychody z nieruchomości wspólnej pokrywają wydatki związane z  eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości (art.5 ust. 1 usm).
VIII. Uwagi końcowe

§ 45.
1. Zarząd nieruchomościami wspólnymi stanowiącymi współwłasność Spółdzielni jest wykonywany przez Spółdzielnię jak zarząd powierzony, zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych,

2. Nadrzędną zasadą doręczeń korespondencji jest dostarczanie jej za pośrednictwem osób sprzątających, (gdy wymaga potwierdzenia odbioru) na adres użytkownika lokalu w zasobach Spółdzielni lub do oddawczej skrzynki pocztowej. W przypadkach dostarczania korespondencji na inny adres, niż adres w zasobach Spółdzielni lub korzystających na własne życzenie (wyrażone pisemnie) z innej formy dostarczania korespondencji użytkownik jest obciążany kosztami jej dostarczenia wg cennika Poczty Polskiej (uwzględnienie zróżnicowania wartości przesyłek).

§ 46.
1. Traci moc Regulamin zasad rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania opłat za używanie lokali w Spółdzielni Mieszkaniowej „Węzeł” w Grudziądzu uchwalony przez Radę Nadzorczą uchwałą Nr 04/2008 z dnia 30 stycznia 2008 r.

2. Regulamin niniejszy zatwierdzony został uchwałą Rady Nadzorczej 15/2009 z dnia 29.04.2009 r. i obowiązuje od 01.01.2009 r.
3. Integralną częścią Regulaminu są załączniki:

1. wykaz nieruchomości,
2.  wykaz liczników energii elektrycznej,
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REGULAMIN


Zasad ustalania i rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz opłat za użytkowanie lokali w Spółdzielni Mieszkaniowej „Niedźwiadek”.


Na podstawie § 19, 20, 21, 22 Statutu Spółdzielni, w związku z art. 4 Ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych z dnia 15. 12. 2000r. art. 9 oraz art. 28 Ustawy o ochronie praw lokatorów i o zmianie Kodeksu Cywilnego ( Ustawa z dnia 21.06.2001), niniejszym regulaminem określa się zasady rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania opłat za użytkowanie lokali w Spółdzielni.


I. Postanowienia ogólne.


§ 1


Regulamin ustala zasady określające koszty utrzymania zasobów mieszkaniowych i zasady ustalania opłat ponoszonych przez członków Spółdzielni, właścicieli lokali nie będących członkami Spółdzielni oraz najemców użytkujących lokale mieszkalne i lokale o innym przeznaczeniu. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi obejmuje zasoby lokali mieszkalnych, użytkowych, garaży oraz miejsc postojowych w garażach wielostanowiskowych.


§ 2


1. Członkowie Spółdzielni użytkujący lokale na podstawie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz lokalu o innym przeznaczeniu, lub będący właścicielami lokali mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu obowiązani są do uczestniczenia w kosztach utrzymania nieruchomości poprzez wnoszenie miesięcznych opłat, związanych z:


 a/ użytkowaniem mieszkania, lokalu użytkowego, garażu 


 b/ utrzymaniem nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni,


 c/ działalnością społeczno – kulturalną, 


 d/ w zobowiązaniach Spółdzielni wynikających z zaciągniętych kredytów na  


     realizację inwestycji, modernizację lub remont kapitalny do wysokości   


     wkładu


2. Podstawę do ustalania wysokości opłat za użytkowanie lokali stanowi roczny 


     plan gospodarczy uchwalony przez Radę Nadzorczą Spółdzielni.


3. Jeżeli w ciągu roku następują istotne zmiany mające wpływ na wysokość  


 kosztów, dokonywana jest korekta planu gospodarczego oraz wysokości 


     opłat za użytkowanie lokali.


§ 3


1.Właściciele lokali nie będący członkami Spółdzielni są obowiązani uczestniczyć w  


    wydatkach związanych z:


a/ utrzymaniem ich lokali,


b/ eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni,   


    które są przeznaczone do wspólnego korzystania przez osoby zamieszkujące  


    w określonych budynkach w części niepokrytej pożytkami i innymi 


    dochodami z tych nieruchomości.


c/ eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości wspólnych oraz innych kosztach   


     zarządu tymi nieruchomościami.


2. Właściciele lokali nie będący członkami Spółdzielni opłacają należności 


    wobec Spółdzielni zgodnie z zawartą umową wynikającą z postanowień


    niniejszego Regulaminu  i przepisów Kodeksu Cywilnego.


§ 4


1. Najemcy lokali mieszkalnych opłacają czynsz w okresach miesięcznych 


     obejmujący co najmniej koszty eksploatacji, a w tym : podatek od      


     nieruchomości, koszty administrowania , koszty konserwacji , koszty   


     utrzymania technicznego budynku, koszty utrzymania zieleni oraz  


     wszystkich pomieszczeń  wspólnego użytkowania, w tym  opłaty za 


     utrzymanie czystości, energię cieplną i elektryczną z tym, że do dnia 


     31.12.2004r najemcy tych lokali  opłacają  czynsz w wysokości 


     odpowiadającej kosztom eksploatacji i remontów ponoszonych przez 


     członków Spółdzielni.


2. Najemcy  lokali o innym przeznaczeniu niż lokale mieszkalne opłacają czynsze zgodnie z zawartą umową wynikającą z przepisów Kodeksu Cywilnego


§ 5


Pożytki i inne przychody z własnej działalności gospodarczej Spółdzielni przeznacza się na pokrycie wydatków związanych z eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości w zakresie obciążającym członków Spółdzielni oraz prowadzonej działalności społecznej, oświatowej i kulturalnej.


§ 6


1. Po wygaśnięciu spółdzielczego prawa  do lokalu mieszkalnego  członkowski wkład mieszkaniowy lub budowlany zmniejsza się o wymagalne zobowiązania członka z tytułu nie opłacenia opłat eksploatacyjnych .


2. Po wygaśnięciu spółdzielczego prawa  do lokalu, Zarząd  Spółdzielni w przypadkach społecznie  uzasadnionych  może z dotychczasowym użytkownikiem zawrzeć umowę najmu lokalu.


§ 7


1. Rozliczenie kosztów gospodarki  zasobami mieszkaniowymi dokonuje się w okresach rocznych.


2. Różnica między kosztami a przychodami zwiększa odpowiednio  koszty lub przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku następnym.


II. Zasady ustalania elementów rozliczeniowych kosztów gospodarki   


     zasobami mieszkaniowymi.


§ 8


1. Powierzchnią użytkową lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczeń znajdujących się w lokalu, bez względu na ich przeznaczenie i sposób użytkowania, np.: pokoje, kuchnie, przedpokoje, łazienki, ubikacje.


2. Nie wlicza się do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego: balkonów, loggii, tarasów, antresol, pralni, suszarni strychów, piwnic.


3. Do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza się części powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nierównoległych do podłogi  ( np. w mansardach), której wysokość  od podłogi  do sufitu wynosi mniej niż 140 cm.  Jeżeli wysokość pomieszczenia lub jego części wynosi 140 cm do 220 cm, to do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego wlicza się    50 % powierzchni tego pomieszczenia lub jego części.


4. Powierzchnię lokalu lub jego części o wysokości równej i wyższej od 220 cm zalicza się w 100%.


§ 9


     Do powierzchni lokalu użytkowego zalicza się powierzchnię wszystkich pomieszczeń znajdujących  się w nim oraz pomieszczeń przynależnych, takich jak: kuchnie, przedpokoje, korytarze, łazienki, ubikacje, spiżarnie, alkowy, zamknięte pomieszczenia składowe, garaże, komórki, piwnice. Powierzchnię pomieszczeń służących kilku użytkownikom lokali użytkowych (np. wspólny korytarz, wspólne urządzenia sanitarne) należy rozliczyć proporcjonalnie w stosunku do powierzchni poszczególnych lokali.


§ 10


1. Do powierzchni garażu zalicza się powierzchnię użytkową pomieszczenia.


2. Do powierzchni lokali mieszkalnych i użytkowych wielopoziomowych zalicza się 50 %  powierzchni rzutu poziomego schodów do każdego z poziomów.


§ 11



Za powierzchnię ogrzewaną  centralnie  uważa się powierzchnię użytkową lokali, w których zainstalowane  są grzejniki  c.o. oraz powierzchnię pomieszczeń nie posiadających grzejników c.o. (np. przedpokój, łazienka, wc itp.), a wchodzących w skład lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu i ogrzewanych pośrednio ciepłem z sąsiadujących pomieszczeń.


§ 12


Udział w nieruchomości  wspólnej członka Spółdzielni oraz właściciela nie będącego członkiem Spółdzielni odpowiada stosunkowi powierzchni użytkowej lokalu wraz z powierzchnią pomieszczeń przynależnych do łącznej powierzchni użytkowej wszystkich lokali wraz z powierzchnią pomieszczeń przynależnych w danej nieruchomości. Tak ustalony udział ułamkowy w nieruchomości wspólnej stanowi podstawę rozliczenia przez Spółdzielnię kosztów:


a) wieczystego użytkowania gruntu,


b) podatku od nieruchomości, 


c) kosztów eksploatacji nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni.


III. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.


§ 13


Koszty utrzymania zasobów mieszkaniowych rozliczone są oddzielnie i proporcjonalne  dla lokali mieszkalnych, użytkowych  i garaży.


Oddzielne rozliczanie kosztów następuje w Zarządzie Spółdzielni.


§ 14


Rozróżnia się koszty zależne i niezależne od Spółdzielni.


1. Kosztami zależnymi od Spółdzielni są: 


  a/ koszty eksploatacji podstawowej  

  b/ odpisy na fundusz remontów zasobów mieszkaniowych


  c/ koszty eksploatacji dźwigów 


  d/ koszty konserwacji domofonów


  e/ koszty działalności społeczno- kulturalnej


  f/ inne koszty ustalone przez Spółdzielnię 


2. Kosztami  niezależnymi od Spółdzielni są :


  a/ koszty centralnego ogrzewania 


  b/ koszty wywozu nieczystości


  c/ koszty dostawy wody wodociągowej i odbioru ścieków


  d/ opłaty za wieczyste użytkowanie gruntu


  e/ podatek od nieruchomości


  f/ koszty za energię elektryczną 


  g/ koszty za dostawę gazu


§ 15


Lokale obciąża się wydatkami ponoszonymi z tytułu:


1. Kosztów eksploatacji podstawowej, obejmujących:


a/ wynagrodzenia wraz z pochodnymi  pracowników eksploatacji , 


b/ koszt energii elektrycznej dla oświetlenia pomieszczeń ogólnego użytku,      


    terenu oraz zasilania urządzeń pracujących na rzecz eksploatacji ( np.  


    hydrofornia, węzeł cieplny , wentylacja mech.),


c/ koszty materiałów bezpośrednich  i koszty transportu związane  z  


   eksploatacją zasobów ( np. środki czystości, narzędzia, piasek do 


    piaskownic oraz dla celów eksploatacji, żarówki)


d/ prowizje bankowe 


e/ ubezpieczenie nieruchomości  budynków


f/ amortyzację


g/ koszty BHP (m.in. odzież ochronna, szkolenia, kontrolne badania  


    lekarskie)


h/ koszty nie stanowiące kosztów uzyskania przychodów wg ustawy o     


   podatku dochodowym od osób prawnych


i/  narzut kosztów ogólnych administracji osiedla 


j/  nadwyżkę kosztów z lat ubiegłych


2. Kosztów wywozu nieczystości, tj.:


a/ koszty usług wywozu nieczystości


b/ koszt dzierżawy pojemników 


c/ koszt wywozu nieczystości osiedlowych (np. liście, trawa, odpady gabarytowe)


3. Kosztów remontów zasobów mieszkaniowych, obejmujących: 


     a/ odpis na fundusz remontów od lokali  mieszkalnych


     b/ odpis na fundusz remontów od garaży i miejsc postojowych w garażach  


         wielostanowiskowych


     c/ odpis na fundusz remontów – konserwacja dźwigów 


Odpis na fundusz remontów  zasobów mieszkaniowych ustalony jest w wysokości nie mniejszej niż wynika to z wytycznych do planu gospodarczego na dany rok.


4. Kosztów eksploatacji dźwigów, tj.


a/ koszty energii elektrycznej 


b/ opłaty za nadzór Urzędu Dozoru Technicznego 


5. Kosztów konserwacji domofonów (odpis na konserwację domofonów instalowanych na koszt użytkowników lokali).


6.Kosztów działalności społeczno – kulturalnej, obejmujących:


   a/ koszty utrzymania pomieszczeń  (świetlica) 


   b/ wydatki na pomoc finansową i rzeczową dla członków Spółdzielni 


       znajdujących się w trudnych warunkach socjalnych 


   c/ koszty imprez kulturalnych (konkurs balkonów)


7. Kosztów energii cieplnej, w tym :


   a/ zakupu energii cieplnej


   b/ kosztów eksploatacji węzłów cieplnych


8. Kosztów dostawy gazu:


   a/ zakupu paliw gazowych w przypadku wyposażenia budynku w licznik 


      gazowy


9. Kosztów dostawy wody wodociągowej i odbioru ścieków, tj:


    a/ koszt zakupu zimnej wody


    b/ koszt odbioru ścieków


10.Podatku od nieruchomości


11.Wieczystego użytkowania gruntu


IV. Ustalanie opłat za użytkowanie lokali


§ 16


1/ Obciążenie poszczególnych lokali kosztami gospodarki zasobami 

     mieszkaniowymi pokrywane jest przez użytkowników lokali do dnia                     


    20 każdego miesiąca na rachunek bankowy Spółdzielni.


2/ Od niepłacenia w terminie należności  z tytułu opłat Spółdzielnia pobiera za  


    opóźnienie odsetki ustawowe.


3/ W przypadku zmniejszenia ilości osób zameldowanych i zamieszkałych z   


    członkiem w lokalu mieszkalnym zmiany wysokości opłat eksploatacyjnych   


   dokonuje się od miesiąca następującego po miesiącu, w którym zgłoszono zmianę.

4/ W przypadku zwiększenia ilości osób zameldowanych i zamieszkałych z  


   członkiem w lokalu mieszkalnym zmiany wysokości opłat eksploatacyjnych

   dokonuje się od miesiąca następującego po miesiącu, w którym nastąpiła zmiana.

A. Opłaty eksploatacyjne i czynszowe


§ 17


1. Członkowie Spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych, spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego lub użytkowego oraz będący właścicielami lokali, pokrywają koszty wymienione w § 15 niniejszego regulaminu.


2. Właściciele lokali nie będący członkami Spółdzielni ponoszą opłaty wymienione w § 15 za wyjątkiem ust. 6, w terminie określonym w § 16


§ 18


Opłaty czynszowe  wnoszone przez najemców lokali mieszkalnych  z uwzględnieniem postanowień  § 4 ust. 1 obejmują :


a/ podatek od nieruchomości


b/ koszty administrowania 


c/ koszty konserwacji i utrzymania technicznego budynku


d/ koszty utrzymania wszystkich pomieszczeń wspólnych w tym koszty energii 


    elektrycznej, cieplnej i utrzymania czystości,


e/ koszty dostawy: wody i odbioru ścieków, ciepła, wywozu nieczystości 


    stałych,


f/ koszty eksploatacji : dźwigów, domofonów oraz innych kosztów mających   


    wpływ na poziom kosztów utrzymania lokali mieszkalnych.


g/ koszty utrzymania zieleni


§ 19


1. Opłaty czynszowe wnoszone przez najemców lokali użytkowych nie    


     mogą  być niższe niż :


     koszty własne Spółdzielni bieżącej eksploatacji, administracji, konserwacji,   


     utrzymaniu stanu technicznego budynku oraz koszty wyłożone przez 


     Spółdzielnię z tytułu świadczeń : dostawy wody,  energii cieplnej, gazu


     energii elektrycznej, dźwigów  itd. wg ich wykazu imiennego wynikającego


     z indywidualnej umowy najmu, oraz powinny obejmować wysokość czynszu  

     najmu w sposób określony w ust. 2 


2. Wysokość czynszu  jest  ustalana w drodze negocjacji lub konkursu ofert . Ponadto powinna ona uwzględniać: stan techniczny i położenie budynku 


wyposażenie budynku i lokalu, powierzchnię oraz inne czynniki wpływające na obniżenie albo podwyższenie jego atrakcyjności.


§ 20


Opłaty czynszowe wnoszone  przez najemców garaży ustala się na zasadach ustalonych w § 19


B. Opłaty za energię cieplną


§ 20 a


1. Koszty dostaw energii cieplnej dla ogrzewania lokali mieszkalnych i użytkowych rozlicza się jednolicie dla całości  zasobów mieszkaniowych i użytkowych Spółdzielni w przeliczeniu na m2 powierzchni lokalu.


2 Za powierzchnię lokali ogrzewaną centralnie uważa się powierzchnię użytkową lokali, w których zainstalowane są grzejniki c.o. oraz powierzchnię pomieszczeń nie posiadających grzejników c.o. (np. przedpokój, łazienka, wc itp.), a wchodzących w skład lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu i ogrzewanych pośrednio ciepłem z sąsiadujących pomieszczeń.


3 Opłaty  za energię cieplną rozliczane  są w danym roku kalendarzowym, a okres rozliczeniowy trwa od 01 stycznia do 31 grudnia.


4 Rozliczenie kosztów c.o. na poszczególne lokale powinno nastąpić do 31 marca roku następnego


5 Użytkownicy mieszkań i lokali użytkowych w ramach opłat za ogrzewanie, wnoszą w okresie rozliczeniowym miesięczne opłaty zaliczkowe na pokrycie kosztów centralnego ogrzewania wyliczone w rozbiciu na:


a)     koszty stałe obejmujące opłaty za moc zamówioną i przesył liczony w stosunku do tej mocy oraz za abonament,


b)    koszty zmienne obejmujące koszty zakupu ciepła w ilości ustalonej wg wskazań urządzeń pomiarowych powiększonych o koszty przesyłu liczone do tej ilości.


6 Średni roczny koszt ogrzania  1 m ²  pu  stanowi podzielenie sumy     


           kosztów centralnego ogrzewania przez  ogólną  powierzchnię użytkową   


           lokali mieszkalnych i użytkowych


     7  Koszty zmienne ogrzewania garaży wbudowanych ze względu na planowe obniżenie temperatury oblicza się w wysokości 25 % kosztów zmiennych przypadających na lokale mieszkalne natomiast koszty stałe wnoszone są tak jak w pkt. 5


8.Z powodu wadliwego działania instalacji  centralnego ogrzewania    indywidualnym odbiorcom w lokalach przysługują upusty za ciepło   


         dostarczone na ogrzewanie lokalu  za każdą rozpoczętą  dobę niedogrzania     


         w wysokości stanowiącej równowartość jednej trzydziestej opłaty miesięcznej     
za ogrzewanie , jeżeli obniżenie   temperatury w lokalu przekroczyło 2° C w    
stosunku do temperatury  obliczeniowej


C   Opłaty za dostawę wody wodociągowej i odprowadzenie ścieków.


§ 21


1.W lokalach mieszkalnych i  użytkowych wyposażonych w indywidualne  


   wodomierze – opłaty ustala się według średniego zużycia wody za  rok 


   poprzedni wg  wskazań wodomierza zimnej wody. Rozliczenie następuje          


   zaliczkowo w okresach kwartalnych i po każdorazowej zmianie cen wody .


   Odczytu zużycia ilości wody dokonuje pracownik Spółdzielni.


2.W lokalach nie  posiadających wodomierzy ustala się zryczałtowaną ilość 


   zużycia wody 6 m³ na 1 osobę i wysokość opłaty za wodę nalicza się według 


   ilości osób zameldowanych w lokalu mieszkalnym.


D. Opłaty za dźwigi osobowe


§ 22


1. Opłaty za eksploatację dźwigów osobowych ustala się proporcjonalnie do liczby osób zameldowanych oraz zamieszkujących zgodnie z oświadczeniem członka Spółdzielni lub najemcy w budynkach wyposażonych w urządzenia dźwigowe.


2. Nie nalicza się opłat za korzystanie z dźwigów osobowych od lokali usytuowanych na parterach budynków.


3. W przypadku unieruchomienia dźwigów, opłaty pomniejsza się w stosunku proporcjonalnym do opłaty miesięcznej za każdy dzień unieruchomienia dźwigu . Za dzień unieruchomienia  dźwigu,  uważa się taki dzień , w którym dźwig w godzinach od 6 °° do 22°°  był czynny mniej niż 10 godzin. Podstawą do stwierdzenia czasu unieruchomienia dźwigu są kontrolki pracy dźwigów prowadzone przez pracownika Spółdzielni.


4. Koszty remontów napraw i konserwacji dźwigów osobowych ustala się na podstawie planu gospodarczego na dany rok kalendarzowy.


E. Opłaty dostawy gazu


§ 23


1. Opłaty za zużycie gazu  ustala się na poszczególne budynki, proporcjonalnie do liczby osób zameldowanych i zamieszkujących w danym budynku.


F. Opłaty za wywóz nieczystości


§ 24


1. Opłaty  za wywóz nieczystości dla lokali mieszkalnych ustala się proporcjonalnie  do liczby osób zameldowanych oraz zamieszkujących zgodnie  z oświadczeniem członka Spółdzielni  lub najemcy


2. Opłaty za wywóz nieczystości dla lokali użytkowych ustala się w podziale na 1 m ²  powierzchni użytkowej lokalu, która jest różnicowana  w zależności od charakteru prowadzonej  działalności gospodarczej (np. biuro, sklep spożywczy, pracownia).


G. Opłaty za naprawy, konserwacje domofonów.


§ 25


Koszty napraw, konserwacji urządzeń domofonowych  rozlicza się jednolicie na wszystkie lokale mieszkalne posiadające domofon na podstawie planu  gospodarczego  na dany rok .


H. Opłaty na działalność  społeczno - kulturalną


§ 26


Opłata na działalność społeczno – kulturalną ustalana jest corocznie w planie gospodarczym  Spółdzielni  w przeliczeniu na m ² powierzchni lokali mieszkalnych i użytkowych.


V. Rozliczenia finansowe Spółdzielni z członkami lub najemcami zwalniającymi lokale.


§ 27


1. Rozliczeń Spółdzielni  z członkami lub najemcami zwalniającymi lokal z tytułu  udziału, wkładu, opłat czynszowych dokonuje się według zasad określonych w Statucie Spółdzielni.


§ 28


Członek lub najemca zwalniający lokal obowiązany jest:


1/ przekazać lokal Spółdzielni w stanie odnowionym względnie pokryć koszt 


    jego odnowienia przez Spółdzielnię.              


2/ usunąć lub pokryć koszty usunięcia uszkodzeń w/w lokalu powstałych z winy 


    członka lub osób z nim zamieszkałych


3/ pokryć koszty zużycia bądź wymiany urządzeń techniczno – sanitarnych oraz 


    innych elementów wykończenia mieszkania, zainstalowanych  w ramach 


    kosztów budowy lokali i stanowiących normatywne wyposażenie lokalu.


4/ pokryć koszty zużycia bądź wymiany podłóg.


5/ stan i koszty zużycia określa Komisja  powołana przez Zarząd Sp-ni.


§ 29


Spółdzielnia może odstąpić od określonych powyżej zasad rozliczeń przy zwalnianiu lokalu pod warunkiem, iż zwalniający i obejmujący lokal złożą pisemne oświadczenie o uregulowaniu tych rozliczeń między sobą, bez pośrednictwa Spółdzielni.


§ 30

1. Środki wpłacone  przez członka lub najemcę zwalniającego  lokal z tytułu zużycia urządzeń techniczno – sanitarnych oraz materiałów podłogowych, Spółdzielnia stawia do dyspozycji przyszłego użytkownika, w przypadku gdy zachodzi  konieczność ich wymiany. Spółdzielnia powinna poinformować pisemnie o tej dyspozycji członka lub najemcę podając wysokość  kwoty  jaka mu przysługuje z tego tytułu.


2. Dopuszcza się możliwość wypłacenia członkowi lub najemcy obejmującemu 


    zwalniany lokal pełnej kwoty, o której mowa w ust. 1, w momencie zawarcia  


    umowy o użytkowanie lokalu, pod warunkiem  złożenia przez niego   


    pisemnego oświadczenia o przyjęciu całości zobowiązań  związanych z


    wymianą urządzeń i materiałów podłogowych.   


§ 31


1. Zwalniane mieszkanie powinno być przyjęte przez Spółdzielnię, na podstawie sporządzonego protokółu  zdawczo – odbiorczego podpisanego przez członka lub najemcę i przedstawiciela Spółdzielni.


2. W przypadku powstałych rozbieżności między stronami co do stopnia zużycia urządzeń Spółdzielnia powołuje Komisję celem rozstrzygnięcia sporu.


3. W przypadku przejęcia  lokalu przez Spółdzielnię w wyniku niemożliwości ustalenia ustawowych następców przy występującym zadłużeniu, kwotę ewentualnych potrąceń odlicza się od wkładu mieszkaniowego lub budowlanego , a w przypadku zadłużenia  przewyższającego kwotę wkładu różnicę wlicza się w koszty Spółdzielni.


VI . Zakres obowiązków Spółdzielni.


§ 32


1. Spółdzielnia w ramach pobieranych opłat eksploatacyjnych i remontowych zobowiązana jest do zapewnienia sprawnego działania istniejących urządzeń technicznych budynku, umożliwiających członkom Spółdzielni i najemcom lokali, korzystanie z oświetlenia  i ogrzewania  lokalu, zimnej wody, gazu, dźwigów  i innych urządzeń  należących do wyposażenia budynku.


2. Spółdzielnia zobowiązana jest do  dokonywania  przed sporządzeniem planu gospodarczego okresowych kontroli budynków i lokali w celu ustalenia ich stanu technicznego, zgodnie z obowiązującymi przepisami Prawa Budowlanego, jak również do prowadzenia księgi obiektu budowlanego.


3. Utrzymanie budynku w należytym stanie technicznym, estetycznym, sprawne funkcjonowanie  wszelkich instalacji, urządzeń w  budynkach i ich otoczeniu, oraz sprawną obsługę administracyjną.


4. Postanowienia  pkt. 1 i 2 nie dotyczą urządzeń i instalacji znajdujących się w lokalach mieszkalnych.


§ 33


Spółdzielnia zobowiązana jest do:


1. zapewnić wyposażenie domów w sprzęt  sanitarno – porządkowy i p.poż


2. wyposażyć domy w odpowiednie zbiorniki do składowania odpadów  oraz zapewnić ich opróżnienie z zachowaniem wymagań sanitarno- porządkowych, 


3. oznaczyć budynki, lokale i pomieszczenia znajdujące się na terenie osiedla przez umieszczenie na tych obiektach odpowiednich tabliczek informacyjnych zgodnie z wymogami obowiązującymi w tym zakresie,


4. wywiesić w łatwo dostępnym i należycie oświetlonym miejscu w budynku  ( klatka schodowa ) tablice lub oszklone gabloty z wykazem zawierającym :


· adres administracji osiedla, wraz z telefonami i godzinami przyjęć interesantów,


· kartę informacyjną o adresach i telefonach : straży pożarnej, policji, pogotowia ratunkowego i technicznego: wodociągów i kanalizacji, ciepłownictwa, elektrowni, gazownictwa i dźwigów, zakładu świadczącego usługi dla mieszkańców, itp. 


·  instrukcję p. poż, 


· regulamin porządku domowego i współżycia mieszkańców;


5. zapewnić  mieszkańcom dogodne i bezpieczne przejścia do domów i mieszkań, szczególnie w  warunkach zimowych,


6. zapewnić oświetlenie klatek schodowych , korytarzy , numerów policyjnych budynków,  pomieszczeń przeznaczonych do wspólnego użytku oraz terenów osiedlowych,


7. natychmiast likwidować zagrożenia dla życia lub zdrowia mieszkańców powstałe w wyniku odpadania tynków zewnętrznych, gzymsów, rynien, sopli lodowych, awarii instalacji gazowych, co, itp.


8. wytyczyć miejsca parkowania pojazdów mechanicznych.


VII Postanowienia końcowe


1. Regulamin został uchwalony uchwałą Rady Nadzorczej Nr 5 z dnia 08.01.2003 roku .i wchodzi w życie z dniem 08.01.2003 roku.

2. Niniejszy jednolity tekst Regulaminu uwzględnia zmiany Regulaminu wprowadzone Uchwałą nr 10 Rady Nadzorczej z dnia 20.05.2003 oraz Uchwałą nr 7/2005 Rady Nadzorczej  z dnia 05.10.2005.

Jednolity tekst Statutu został opracowany przez Zarząd
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