REGULAMIN
ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
LOKATORSKO-WLASNOSCIOWEJ ~JEZYCE”
W POZNANIU

PODSTAWA PRAWNA

Podstawe prawng niniejszego regulaminu stanowia:
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Ustawa z dnia 16.09.1982r. Prawo spotdzielcze (tekst jednolity: Dz.U. nr 188
z 2003r., poz. 1848 z p6zn.zm.),
Ustawa z 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz.U.
2013 r.,, poz.1222 z pdzn.zm.),
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U. nr 80
z2000r., poz. 903 z p6zn.zm.),
Ustawa z dnia 10.04.1997 r. prawo energetyczne (Dz.U. nr 54, z 1998r., poz. 348
z pézn.zm.),
Statut Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wiasnosciowej ~Jezyce”.

|. DEFINICJE.

Uzyte w niniejszym regulaminie okreslenia oznaczaja:

1.

nieruchomosé — budynek lub budynki  wraz z gruntem przynaleznym do tego
budynku lub budynkéw , stanowi podstawowsg nieruchomogé ewidencyjng;
lokal - lokal mieszkalny, lokal uzytkowy, pod tym pojeciem w niniejszym
regulaminie przyjmuje sie takze garaz, miejsce postojowe w wielostanowiskowym
garazu podziemnym;
powierzchnia uzytkowa lokalu - to powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujgcych sie w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania,
jak np.: pokoje, kuchnie, przedpokoje, korytarze, fazienki, ubikacje oraz inne
pomieszczenia stuzgce mieszkalnym i gospodarczym celom uzytkownika. Do
powierzchni uzytkowej lokalu zalicza sie rowniez powierzchnie zajetg przez meble
wbudowane |lub obudowane. Nie wlicza sie do powierzchni uzytkowej lokalu
balkondw, loggi, suszarni, strychéw, piwnic i antresoli.
Do ustalenia powierzchni uzytkowej lokalu ma zastosowanie norma PN-70/B-
02365, zgodnie z ktéra nie wlicza sie tej czesci powierzchni w pomieszczeniach o
sufitach nieréwnolegtych do podtogi (w mansardach), ktérej wysokosé od podtogi do
sufitu wynosi mniej niz 140 cm, natomiast jesli wysoko$é pomieszczenia lub jego
czesci wynosi 140-220 cm, to do powierzchni uzytkowej lokalu wlicza sie 50%
powierzchni tego pomieszczenia lub jego czesci. Powierzchnia lokalu zajeta przez
urzgdzenia techniczne zwigzane z funkcjg danego lokalu jest réwniez powierzchnig
uzytkowg tego lokalu. Powierzchnie stuzgca kilku uzytkownikom lokali (np. wspoiny
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korytarz, pomieszczenia sanitarne) dolicza sie w czesciach proporcjonalnych do
powierzchni poszczegélnych lokali.

Do powierzchni lokali wielokondygnacyjnych wlicza sie¢ 50% powierzchni rzutu na
ptaszczyzne pozioma schodéw taczacych poszczegéine pomieszczenia wewnatrz
lokalu. Przy obliczaniu powierzchni przyjmuje sie pomiary na wysokosci 1,0 m
ponad poziom podtogi, wynik podaje sie¢ z doktadnoscig do drugiego miejsca po
przecinku;

nieruchomos¢ wspélng - stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore
nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali;

Do nieruchomoéci wspolnej zaliczamy w szczegolnosci: fundamenty, mury,
konstrukcje, elewacie, stropy, strychy, dachy, klatki schodowe, korytarze,
pomieszczenia  pralni, suszarni, wozkarnie, pomieszczenia techniczne
(wymiennikownie itp.), zadaszenia, rynny, przewody wentylacyjne i kominowe, drzwi
wejsciowe do budynku, okna w klatkach schodowych, dzwigi, instalacje centralnego
ogrzewania, instalacje wodno-kanalizacyjne, elektryczne, gazowe, a takze inne
urzadzenia i sieci usytuowane w obrebie lub na terenie nieruchomosci;
pomieszczenie przynalezne — pomieszczenie stanowigce czesé sktadowg lokalu,
chocby nawet do niego bezposrednio nie przylegato lub byto potozone w granicach
nieruchomosci gruntowej poza budynkiem;

mienie Spétdzielni — Spoétdzielnia pozostaje wiascicielem lub wspotwtascicielem
nieruchomosci i uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu w takim
zakresie w jakim nie narusza to przystugujgcej cztonkom i wtascicielom lokali
niebedacych cztonkami Spoétdzielni, odrebnej wiasnosci lokali lub praw z nig
zwigzanych. W szczegéinosci mieniem Spotdzielni pozostaja:

* nieruchomosci stuzace prowadzeniu przez Spéidzielnie dziatalnosci
wytworczej, budowlanej handlowe;j, ustugowej, spotecznej, oswiatowo-
kulturowej, administracyjnej | innej, zabudowane budynkami i innymi
urzadzeniami,

* nieruchomosci zabudowane urzgdzeniami infrastruktury technicznej, w tym
urzadzeniami i sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z
funkcjonowaniem budynkéw Iub osiedli, z zastrzezeniem art.49 Kodeksu
cywilnego,

* nieruchomosci niezabudowane:

optaty — to naleznosci wynikajace z kalkulacji kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na poszczegolne lokale
oraz eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni, a
w odniesieniu do wtascicieli lokali to naleznosci wynikajgce z kalkulacji kosztow
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, nieruchomosci wspolnych i
nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni:

kalkulacja wysokosci optat — to zestawienie poszczegolnych sktadnikow optat
Przypadajacych na poszczegéine lokale (w szczegdlnosci z tytutu: eksploataciji,
funduszu remontowego, centralnego ogrzewania, zuzycia wody i odprowadzenia
Sciekow, eksploatacji domofonéw, wodomierzy, dzwigéw):;




10.

11.

12.

13:

pozytki z nieruchomosci wspolnej — pozytki i inne przychody z nieruchomosci
wspdinej poszczegblnych nieruchomosci:

pozytki Spoétdzielni — pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalnosci gospodarczej
Spotdzielni;

uzytkownik lokalu - cztonek Spotdzielni  posiadajgcy (wspétposiadajgcy)
lokatorskie lub witasnosciowe prawo do lokalu, osoba niebedaca cztonkiem
Spoétdzielni posiadajaca (wspdiposiadajaca) spétdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu, cztonek spéidzielni bedacy wiascicielem (wspdiwtascicielem) lokalu,
wiasciciel (wspotwiasciciel) lokalu niebedacy cztonkiem Spétdzielni, najemca, osoba
zajmujgca lokal bez tytutu prawnego;

osoba zamieszkata w lokalu — osoba faktycznie korzystajgca z lokalu, bez
wzgledu na miejsce zameldowania:

Koszty eksploatacji i utrzymania zasobéw zarzadzanych przez Spétdzielnie —
0got kosztéw ponoszonych przez Spotdzielnie na utrzymanie tych zasobow (w tym:
koszty zalezne i niezalezne od Spotdzielni).

KOSZTY EKSPLOATACJI | UTRZYMANIA NIERUCHOMOSCI ORAZ ZASADY

USTALANIA OPLAT.

1. POSTANOWIENIA OGOLNE

1.

Regulamin okresla zasady rozliczania kosztow oraz ustalania optat na pokrycie
kosztow:

— eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w czesci przypadajgcej na lokal,

— eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnej,

— eksploatacji i utrzymania mienia Spétdzielni.

- Postanowienia niniejszego regulaminu stosuje sie w odniesieniu do uzytkownikéow

lokali wskazanych w rozdziale I. pkt 11).

Podstawe do okreslenia obcigzen poszczegdlnych lokali kosztami eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci oraz ustalenia optat przypadajgcych na poszczegblne
lokale stanowi plan gospodarczo-finansowy Spoétdzielni, zatwierdzany uchwata
Rady Nadzorczej.

. Planowanie wysokosci kosztéow oraz ustalanie stawek optat dla wszystkich lokali

nastepuje na podstawie wyliczen uwzgledniajgcych w szczegdlnosci rzeczywiste
koszty z okresu poprzedzajgcego.

. Dla lokali o statusie odrebnej wiasnosci, w planie gospodarczo-finansowym nie

uwzglednia sig kosztéw oraz optat z tytutu podatku od nieruchomosci, optat za grunt
oraz opfat z tytutu wieczystego uzytkowania terenu, ktére ponoszone sa przez
wiascicieli tych lokali bezposrednio na rzecz podmiotdw naliczajacych te optaty.




6. Jesli w ciagu roku nastepuja istotne zmiany majace wpltyw na wysoko$é kosztéw
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci moze zosta¢ dokonana korekta planu
gospodarczo-finansowego oraz korekta Wysokosci optat.

7. Rozliczanie kosztéow eksploatacji i utrzymania nieruchomosai przeprowadza sie w
okresach rocznych, pokrywajgcych sie z latami kalendarzowymi.

8. Roznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci a
przychodami z optat zwieksza odpowiednio koszty lub przychody eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci w roku nastepnym.

2 ZASADY KWALIFIKACJI | ROZLICZANIA KOSZTOW

1. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci rozlicza sie na wszystkie lokale
zajmowane na warunkach spétdzielczych praw do lokali, odrebnej wtasnoséci, najmu
oraz na lokale, zajmowane przez osoby nie posiadajgce do nich tytutu prawnego.

2. Ewidencja i rozliczanie kosztow i przychodéw zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci prowadzona jest odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

2a. Na koszty eksploatacji i utrzymania zasobow sktadajg sie koszty:

a) zalezne od Spétdzielni, w szczegdlnosci: utrzymania czystosci, konserwacji
budynkéw i robét naprawczych, konserwacji i pielegnacji zieleni oraz placow
zabaw, konserwacji domofonéw, pogotowia technicznego, obstugi mienia i
obstugi technicznej, ogolne Spotdzielni, zuzycia materiatow, eksploatac;ji
dzwigow osobowych, odpisu na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych,
ubezpieczen, pozostate koszty,

b) niezalezne od Spétdzielni, w szczegolnosci: energii elektrycznej, cieplne;j, gazu,
wody oraz odbioru $ciekow, odpaddéw i nieczystosci ciektych, podatkéw, optat z
tytutu wieczystego uzytkowanie terenéw oraz opfat za grunty bedace w regulaciji
terenowo - prawne;j,

3. Podstawami rozliczeniowymi sktadnikow kosztéw sa:
a) powierzchnia uzytkowa lokali wyrazona w m?,
b) liczba os6b zamieszkatych w lokalu,
c) liczba lokali,
d) liczba domofonoéw,
e) inne jednostki (np. miejsca postojowe).

4. W przypadku kosztow stanowigcych koszty wspodine kilku nieruchomosci, gdy
niemozliwe jest okreslenie wielkosci kosztow przypadajacych na dang
nieruchomosé i brak jest podstaw do przyjecia innej podstawy rozliczeniowej, koszty
te rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowych tych nieruchomosci




5. Do kosztéw eksploatagji i utrzymania nieruchomosci wspdinej zalicza sie wszystkie
koszty poniesione na czes¢ wspdlng danej nieruchomosci, chociazby uzytkownicy
lokali bezposrednio z tej czesci nie korzystali, z wytaczeniem kosztow eksploatacji i
utrzymania dzwigow.

6. Koszty eksploatac;ji i utrzymania nieruchomoéci ewidencjonowane i rozliczane sg
wedtug nastepujgcych zasad:

a) Koszty ewidencjonowane i rozliczane na dang nieruchomosé to w
szczegolnosci koszty:

* energii elektrycznej zuzywanej w nieruchomosci wspolnej,

e dostawy gazu do lokali w Przypadku nieruchomosci, w ktorych wystepujg
zbiorcze gazomierze,

* urzadzen dzwigowych dla nieruchomosci, w ktérych one wystepuja,

» konserwacji instalagji domofonowej oraz monitoringu dla nieruchomosci, w
ktérych instalacje takie wystepuija,

* podatku od nieruchomosci, optat za grunt oraz optat z tytutu wieczystego
uzytkowania gruntéw lub bedacych w trakcie regulacji terenowo — prawnej ( z
zastrzezeniem 11 1.5),

* ubezpieczenia nieruchomosci,

* przegladow wynikajacych z przepiséw prawa budowlanego,

e ustug kominiarskich i zwigzanych z oczyszczeniem przewodéw spalinowych |
wentylacyjnych,

* utrzymania i eksploatacji zsypow,

* konserwacji weztéw cieplnych (nie dotyczy nieruchomoséci bez wyposazenia w
instalacje centralnego ogrzewania oraz cieptej wody),

* ustug w zakresie zbiorowego odprowadzania $ciekow opadowych;

b) Koszty ewidencjonowane w skali osiedla i rozliczane na dang nieruchomosgé
w przeliczeniu na m? powierzchni uzytkowej lokali, to w szczegélnosci koszty:

* ptac z narzutami pracownikéw administracji osiedli,

* zuzytych materiatow, przedmiotéw nietrwatych dotyczgcych danego osiedla,

* ustug telekomunikacyjnych i informatycznych osiedla,

e ustug pogotowia technicznego,

e transportu,

¢ utrzymania lokali wtasnych administracji osiedla,

* utrzymania czystosci nieruchomosci wspdlnej,

* konserwacji zieleni,

* odsniezania i innych prac oraz materiatow zwigzanych z zima.
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3.

1

c) Koszty ewidencjonowane w skali Spotdzielni i rozliczane na dang
nieruchomos$é w przeliczeniu na m?2 powierzchni uzytkowej, to w szczegolnosci
koszty:

* prowizji bankowych,

* podatku od nieruchomosci oraz optat za wieczyste uzytkowanie gruntow i
bedacych w trakcie regulacji terenowo - prawnej, dotyczgcych mienia
Spotdzielni,

* Zwigzane z utrzymaniem mienia spoétdzielni,

e ubezpieczen nie przypadajgcych na poszczegoine nieruchomosci,

* inwentaryzacji wszystkich lokali i zatozenia kartotek do tych lokali,

e dziatalnosci kulturalno-o$wiatowe;.

d) , Koszty ogélne” — ewidencjonowane i rozliczane zgodnie z obowigzujgca .Politykg
rachunkowosci”.

7. Koszty, nie wymienione w punkcie 6 poniesione przez Spoétdzielnie a dotyczace
nieruchomosci wspéine; obcigzajg dang nieruchomosé.

ZASADY WNOSZENIA | USTALANIA OPLAT

Obowigzek wnoszenia opfat za uzywanie lokalu powstaje z dniem postawienia
lokalu przez Spétdzielnie do dyspozycji uzytkownika, chodéby faktyczne objecie
lokalu nastapito po tym dniu.

Obowigzek wnoszenia optat za uzytkowanie lokalu ustaje z dniem jego
faktycznego opuszczenia i wydania kluczy do lokalu wiasciwej Administracji
Osiedla, na podstawie protokotu zdawczo - odbiorczego lub w oparciu o ustalenia
pomiedzy sprzedajacym a kupujacym, wynikajgce z zawartego aktu notarialnego.

Najemcy sg obowigzani wnosié czynsz i inne optaty w wysokosci i w terminach
okreslonych w umowach najmu zawartych z nimi przez Zarzad Spétdzielni.

O zmianie wysokosci optat na pokrycie kosztéow zaleznych od Spétdzielni,
wymienionych w pkt 2 ppkt 2a lit. a) Spotdzielnia jest obowigzana zawiadomié¢
osoby posiadajgce tytuty prawne do lokali oraz innych uzytkownikéw co najmniej
na 3 miesigce naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego.

W przypadku zmiany wysokosci opfat na pokrycie kosztow niezaleznych od
Spotdzielni, wymienionych w pkt 2 ppkt 2a, lit. b), Spétdzielnia jest obowigzana
zawiadomi¢ co najmniej na 14 dni przed uptywem terminu do wnoszenia optat, ale
nie pézniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego ten termin.

Za zabudowane w sposéb trwaty czesci klatek schodowych, tj. wytaczone z
korzystania z pominigciem innych uzytkownikéw lokali w nieruchomosci, ustala
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si¢ opfaty wedtug stawki jak za m® powierzchni uzytkowej lokalu, do ktdrego
zabudowa ta zostata przytagczona.

7. W przypadku innej zabudowy, niz opisana w punkcie 6 odptatnos¢ za korzystanie
Z wytgczonej czesci nieruchomoscei wspolnej ustala Zarzad.

8. Przychody z optat, o ktérych mowa w punkcie 6 i 7, rozliczane sg oddzielnie na
nieruchomosci i stanowiag pozytki z nieruchomosci wspolnej tych nieruchomosci.

9. Osoby korzystajace z pralni lokatorskich uiszczajg z tego tytutu optate ryczattowg
Za energie elektryczng w wysokosci jak za zuzycie 2,5 kWh za kazdy dzien.
Opfaty te ustalajg | pobierajg administracje osiedli wedtug aktualnych cen.

4. Koszty eksploataciji i utrzymania domofonéw oraz ustalanie optat z tego tytutu:

1. Koszty rozliczane w przeliczeniu na liczbe domofonow, obcigzajg tylko lokale
wyposazone w te instalacje.

2. Optaty miesieczne ustalane zgodnie z planem gospodarczo-finansowym Spétdzielni
W oparciu o poniesione koszty w roku poprzednim z uwzglednieniem zmian cen w
roku, na ktéry ustalone $g optaty w przeliczeniu na ilosé lokali wyposazonych w
instalacje domofonowg (ztlokal).

3. Roznica miedzy kosztami a przychodami z optat danej nieruchomosci na koniec
roku kalendarzowego zwigksza odpowiednio koszty lub przychody eksploatacji

podstawowe;j tej nieruchomosci w roku nastepnym.

S. Koszty eksploataciji i utrzymania dzwigéw oraz ustalanie opfat z tego tytutu

1. Wysokos$é optaty miesigcznej kalkulowana i réznicowana jest odrebnie dla kazdej
nieruchomosci i dotyczy budynkow wyposazonych w dzwigi z zastrzezeniem
ppkt. 5.

2. Optaty miesieczne ustalane $q na podstawie rocznego planu gospodarczo-
finansowego Spétdzielni w przeliczeniu na liczbe oso6b zamieszkatych (zt/osobe), a
w przypadku lokali, w ktérych nikt nie zamieszkuje w przeliczeniu na m? powierzchni
uzytkowej lokalu (zt/m? p.u.).

3. Opfaty miesieczne powiekszane s3 o wysokogé odpisu na fundusz remontowy.

4. Wysoko$¢ stawki optat za korzystanie z dzwigéw okresla uchwata Rady
Nadzorcze;j.




5. Optaty pobierane 83 w réwnej wysokosci bez wzgledu na kondygnacje, na ktorej
usytuowane sg lokale z tym zastrzezeniem, ze zwalnia sig z tej opfaty osoby
dysponujace prawami do lokali usytuowanych na parterach budynkéw
wyposazonych w dzwigi.

6. Roznica miedzy kosztami a przychodami z optat danej nieruchomosci na koniec
roku kalendarzowego zwigksza odpowiednio koszty lub przychody eksploatacji i
utrzymania dzwigéw w roku nastepnym.

6. Koszty zbiorczej dostawy gazu sieciowego oraz ustalanie optat z tego tytutu

1. Optaty za_dostawe gazu sieciowego ustala sig dla nieruchomosci Wyposazonych w
zbiorcze liczniki gazu, w ktdrych lokale nie posiadajg indywidualnych licznikdw.

2. Koszty dostawy gazu sieciowego obejmuja wydatki poniesione przez Spétdzielnie
na jego zakup i dostawe w wysokosci wskazanej przez dostawce.

3. Optaty miesieczne ustalane sg w przeliczeniu na liczbe osob Zamieszkatych
(zt/osobe), a w przypadku lokali, w ktdrych nikt nie zamieszkuje w przeliczeniu na
m? powierzchni uzytkowej lokalu (zt/m? p.u).

4. Wysokosé Opfaty miesigcznej z tytutu dostawy gazu ustala Zarzad na podstawie
planowanych kosztéw.

5. Rdznica miedzy kosztami a przychodami z optat danej nieruchomosci na koniec
roku kalendarzowego zwigksza odpowiednio koszty lub przychody eksploatacji
podstawowe;j tej nieruchomosci w roku nastepnym.

ll. POZYTKI | PRZYCHODY Z NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ ORAZ Z WLASNEJ
DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ.

1. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej oraz wlasnej dziatalnosci
gospodarczej podlegajg opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb
prawnych.

2. Pozytki i inne Przychody z wiasnej dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni stanowig
nadwyzke bilansowa, ktérej podziatu dokonuje Walne Zgromadzenie po
zatwierdzeniu sprawozdania finansowego.

Niniejszy regulamin wchodzi w zycie na mocy Uchwaly Rady Nadzorczej nr 1 /2019
z dnia 25.02.2019r.




