REGULAMIN OKRESLAJACY ZASADY USTALANIA OPLAT
ZTYTULU EKSPLOATACJI I UTRZYMANIA LOKALI
W SPOLDZIELNI BUDOWLANO - MIESZKANIOWEJ —"ROWNOSC>
w WARSZAWIE
prayjety uchwalq Walnego Zgromadzenia Czlonkéw nr .... /2022
z dnia 29 grudnia 2022 r.

I. Postanowienia ogdlne.

§1
Niniejszy Regulamin okresla szczegdtowe zasady rozliczania kosztow eksploatacii i utrzymania
nieruchomosci oraz ustalania wysokosci optat z tytutu eksploatacji i utrzymania lokali zgodnie z:
- ustawg z 15.12.2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U z 2021 r., poz. 1208 )
- ustawa z 16.09. 1982 r. Prawo spéldzielcze (Dz. U z 2021 r., poz. 648 ze zm.)
- Statutem Spoéidzielni.

§2
1. Oplaty za lokale, na podstawie niniejszego Regulaminu zatwierdzonego przez Walne
Zgromadzenie Czlonkéw ustala Zarzad Spoéldzielni na podstawie rocznego planu finansowo-
gospodarczego po zasiggnigciu opinii Komisji Rewizyjne;.
2.Jezeli w ciggu roku nastapig zmiany majace wplyw na wysokos$¢ kosztow eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci, dokonywana jest przez Zarzad Spétdzielni korekta wymiaru oplat za
korzystanie z lokali.
3.Rozliczenia kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci dokonuje si¢ w okresach
rocznych pokrywajgcych si¢ z latami kalendarzowymi.
4. Po zakonczeniu roku obrotowego dokonywane jest rozliczenie wyniku eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci, wynikajace réwniez z gospodarki nieruchomoscia.. R6znica migdzy przychodami i
kosztami zwieksza odpowiednio przychody lub koszty gospodarki nieruchomoscig ~w roku
nastepnym, zgodnie z art.6 ust. 1 Ustawy o Spotdzielniach Mieszkaniowych.

§3
Gospodarka nieruchomos$cig obejmuje:
1. Lokale mieszkalne:

- czlonkdw, ktérym przystuguje spotdzielcze prawo do lokali
- czlonkow/wlascicieli, ktorzy posiadaja wyodrgbniona wiasnos¢ lokalu wraz z infrastrukturg

zwane dalej gospodarka zasobami mieszkaniowymi (GZM).
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Lokale uzytkowe:



- czfonkow, ktérym przystuguja spotdzielcze prawo do lokalu wraz z przypadajaca na te lokale

przynalezng infrastrukturg

- czlonkow/wlascicieli, ktérzy posiadaja wyodrgbniona whasno$c lokali wraz z przypadajaca na

te lokale przynalezng infrastruktura.

II. Jednostki rozliczania kosztéw utrzymania i eksploatacji nieruchomosci

§4
1. Do rozliczania kosztéw przyjmuje si¢ co do zasady powierzchnie uzytkowa lokali mieszkalnych
i uzytkowych powigkszong o powierzchnie przynalezne do lokali, wg stanu na 31 grudnia roku
poprzedzajacego rok, na ktory ustalana jest oplata.
2. Fizycznymi jednostkami rozliczeniowymi sg:
- metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu
- metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu powiekszonej o powierzchnie

przynalezne do lokali (np. piwnice) zwane dalej catkowita powierzchnig uzytkowa

osoby zamieszkate w lokalu

udziat w nieruchomosci wspolne;j

urzadzenia pomiarowe, o ile wystepuja

inne jednostki, np. metr szescienny.

3. Powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzywania. Do powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza si¢ balkonéw, loggii, pralni, suszarni, strychow i
piwnic, o ile dalsze postanowienia Regulaminu nie stanowig inacze;j.

4. Do powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego zalicza si¢ powierzchni¢ wszystkich pomieszczen

znajdujacych si¢ w lokalu oraz pomieszczen przynaleznych, jak: kuchnie, korytarze, lazienki,

toalety, spizarnie, zamknigte pomieszczenia sktadowe. Do powierzchni uzytkowej lokalu

uzytkowego zalicza si¢ réwniez powierzchni¢ zajeta przez urzadzenia techniczne zwigzane z

funkcja danego lokalu oraz powierzchni¢ piwnic przynaleznych do lokalu, jezeli postanowienia

Regulaminu tak stanowia, zwane dalej catkowita powierzchnig uzytkowsa lokalu uzytkowego.

5. Powierzchnie uzytkowg mieszkan i lokali uzytkowych, a takze powierzchnie przynalezne do

lokali dla celéw rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oblicza si¢ wg

zapisOw aktu notarialnego oraz/lub ksiggi wieczystej lub dokumentacji znajdujacej si¢ w aktach

Spétdzielni.

6. Za osoby zamieszkale w lokalu uwaza si¢ osoby faktycznie w nim przebywajgce przez okres
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dtuzszy niz 1 miesige. Ustalenie 0sob zamieszkalych w lokalu nastepuje w drodze zebrania przez
Spoldzielni¢ pisemnych oswiadczen wiascicieli lokali/wlascicieli spotdzielczego prawa do lokali.
W przypadku stwierdzenia, ze dane o liczbie 0sob podane przez czlonka spotdzielni/wiasciciela sa
nieprawdziwe,  Spoldzielnia moze dokona¢ korekty na podstawie  sprawdzonych
informacji, réownoczesnie zawiadamiajac wiasciciela lokalu o tym fakcie.
Za sprawdzone informacje moga by¢ uznane relacje co najmniej dwoch $wiadkéw, bedacych
mieszkancami nieruchomosci.
§5
Nieruchomos$¢ wspolna jest to grunt oraz czg¢$¢ budynku i urzadzen, ktore nie stuzg wylacznie
do uzytku pojedynczego wilasciciela lokalu stanowiacego odrebng jego wiasnos$¢ i obejmuja

mie¢dzy innymi:

lokal administracji,

$ciany budynku, dach, rynny

hydrofornie

pomieszczenia weztdw cieplnych

pralnie i suszarnie
- klatki schodowe, korytarze
- zadaszenia i drzwi wejsciowe od budynku gtéwnego
- dzwigi w czesci mieszkalnej budynku
- pomieszczenia gospodarcze
- instalacje wodno — kanalizacyjne, centralnego ogrzewania, elektryczne, gazowe
- grunt wraz z infrastrukturag w granicach nieruchomosci

- ciagi komunikacyjne np. chodniki, teren parkingu, kwietniki itp.

II1. Oplaty z tytulu eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
§6
1. Czlonkowie Spotdzielni, ktéorym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali sg zobowiazani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z:
- eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w cze$ciach przypadajacych na ich lokale,
- eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni,
- odpisami na fundusz remontowy.
2. Czlonkowie Spoldzielni bedacy wiascicielami lokali s3 obowigzani uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z:

- eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali



- eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych

- eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie Spotdzielni

- odpisami na fundusz remontowy.

3. Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami Spoldzielni sa zobowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z:

- eksploatacja i utrzymaniem ich lokali,

- eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych,

- cksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spoéldzielni, ktére sa
przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w lokalach mieszkalnych lub
korzystajace z lokali uzytkowych.

4. Osoby zajmujace lokale stanowigce wlasnosé Spotdzielni na podstawie umowy najmu placg
czynsz okreslony w umowie najmu oraz ponosza koszty zwigzane ze zuzyciem tzw. mediow,
okreslone w umowie najmu. Przychody z czynszu nie stanowig przychodéw z eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci.

5. Pozytki uzyskane z czesci wspdlnych nieruchomoscei, do ktérych zalicza si¢ przychody
z najmu nieruchomosci stanowigcych czesci wspélne (migdzy innymi $ciany zewnetrzne budynku,
grunt stanowiacy wspoOiwlasnos¢, dach ) przeznacza si¢ na pokrycie wydatkéw zwigzanych z
utrzymaniem  nieruchomosci na biezaco. W pozytkach uczestniczy kazdy z  czlonkow

Spoldzielni/wlascicieli lokali w przeliczeniu na 1 m® catkowitej powierzchni uzytkowej.

§7
1. Ewidencja kosztéw eksploatacji i utrzymania lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych a takze
czesci wspolnych nieruchomosci dokonywana jest w ksiegach rachunkowych na podstawie
dokumentoéw zrodtowych z wyodrgbnieniem kosztow:
a) przypadajacych wylacznie na:
- lokale mieszkalne lub uzytkowe wilascicieli/cztonkéw Spotdzielni i wihascicieli niebedacych
cztonkami Spotdzielni
- lokal mieszkalny lub uzytkowy stanowiacy mienie Spotdzielni
- lokal biurowy Spétdzielni
bezposrednio na podstawie dowodow ksiggowych.
b) przypadajacych acznie na w/w lokale, ktore po zakonczeniu roku sg przyporzadkowywane w
proporcji do powierzchni uzytkowej tych lokali okreslonej w § 8 — 14 Regulaminu.
2. Na koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (oplata eksploatacyjna), z zastrzezeniem

ust. 3 sklfadajg si¢ koszty:




- administrowania tj.: wynagrodzenia i pochodne od wynagrodzen pracownika/ow
administracji lub prowadzacej tego rodzaju  dzialalnos¢ na rzecz Spoldzielni jednostki
zewngtrznej, amortyzacji  sprzetu  biurowego, oplat za ustugi teleinformatyczne i
telekomunikacyjne, wyposazenia biura oraz materialow eksploatacyjnych, a takze innych
wydatkow niezbgdnych do administracji

- wynagrodzenie za ustugi ksiggowe, prawne i administracyjne,

- utrzymania czystosci i porzadku,

- amortyzacji Srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych i prawnych nie sfinansowanych

funduszami Spoldzielni,

- utrzymania zieleni i zagospodarowania terenu,

- ustug kominiarskich, sanitarnych i innych zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci pod
wzgledem technicznym,

- centralnego ogrzewania, wody, podgrzewania wody, odprowadzania $ciekéw, wywozu

odpadow oraz energii elektrycznej na cele ogolne,

- utrzymania i konserwacji instalacji i urzadzen,

- ubezpieczenia mienia, w tym budynkow,

- podatku VAT niepodlegajacego odliczeniu od podatku naleznego (dotyczy lokali
mieszkalnych) i innych podatkéw obcigzajacych koszty Spotdzielni, z wyjatkiem podatku
od nieruchomosci,

- administracji budynkéw i ogolnego zarzadu,

- konserwacji lokali bedgcych w zasobach Spétdzielni,

- pozostatych wydatkow na eksploatacije i utrzymanie nieruchomosci.

Zasady rozliczania w/w kosztow okresla § 8 Regulaminu.
3. Na koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, w cze$ci przypadajacej na lokal czlonka
Spotdzielni/wiasciciela lub wiasciciela niebgdacego czlonkiem Spotdzielni skladajg si¢ koszty:
- dostawy do lokalu ciepta z centralnego ogrzewania, ciepta do podgrzania wody; zasady
ustalania optat okresla § 12 Regulaminu
-dostawy do lokalu zimnej wody i odprowadzania $ciekow; zasady ustalania oplat okresla
§ 13 Regulaminu
-oplat za odpady komunalne; zasady ustalania oplat okresla § 14 Regulaminu
-ochrony mienia, okreslone zgodnie z § 10 Regulaminu
-podatku od nieruchomosci (dotyczy wylacznie czlonkéw Spoldzielni posiadajacych
spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu) zgodnie z § 12 Regulaminu

-odpisu na fundusz remontowy okreslony odrgbnym Regulaminem.

5




§8
l. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, o ktérych mowa w § 7 ust. 2 sa rozliczane na
lokale mieszkalne i uzytkowe proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych i catkowitej powierzchni uzytkowej lokali uzytkowych.
2. Podstawg do okreslenia oplaty z tytulu kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
przypadajacej na lokale mieszkalne i uzytkowe jest roczny koszt wykazany w zatwierdzonym
planie finansowo-gospodarczym, powigkszony o roznice miedzy kosztami z eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci a przychodami z optat z roku ubieglego (niedobér) oraz pomniejszony
o nadwyzke¢ przychodéw =z oplat nad kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
(nadwyzka), a takze pomniejszony o nadwyzke bilansowg netto za rok ubiegly, o ile Walne
Zgromadzenie Czlonkéw Spoldzielni tak postanowi.
3. Sredni miesigczny koszt eksploatacji i utrzymania nieruchomosci przypadajacy na 1 m’
powierzchni uzytkowej stanowi 1/12 kwoty kosztéw, o ktorych mowa § 7 ust.2 - ustalonych
zgodnie z ust. 2 - i powierzchni uzytkowej lokali, o ktorej mowa w ust.1 — wg stanu na 31
grudnia roku poprzedzajacego rok, na ktory ustalane sg oplaty, pomniejszonej o koszty
przypadajace na powierzchni¢ uzytkowa lokali wiasnych Spoétdzielni.
4. W przypadku udostgpniania - wynajmowania czlonkom Spéldzielni innych pomieszczen
gospodarczych w budynku lub czgéci gruntu, nie przynaleznych do poszczegoélnych lokali,
obcigzenie kosztami eksploatacji i utrzymania nast¢puje wg cen rynkowych.

§9
Rozliczenie kosztéw ochrony mienia
Koszty ochrony mienia pomniejszone o koszty przypadajace na powierzchnie uzytkowsg lokali
wlasnych Spétdzielni rozliczane sa proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
i calkowitej powierzchni uzytkowej lokali uzytkowych na podstawie podpisanej umowy z firmg
ochroniarskg. Decyzje¢ o zakontraktowaniu firmy ochraniajacej mienie podejmuje Walne
Zgromadzenie Czlonkéw Spotdzielni ,,Rownos¢” w drodze uchwaty

§10
Rozliczanie kosztow eksploatacji dzwigow
1. Koszty eksploatacji dzwigéw osobowych pomniejszone o koszty przypadajace na lokal
micszkalny stanowigcy wlasnos¢ Spoldzielni, obcigzajg tylko 1 wylacznie: czlonkéw
spotdzielni/wlascicieli lokali mieszkalnych oraz wladcicieli lokali mieszkalnych niebgdgcych
cztonkami Spotdzielni, z wyjatkiem lokalu mieszkalnego stanowigcego wiasnos¢ Spoldzielni i
rozliczane sg proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych na podstawie

kosztow wynikajacych z zatwierdzonego planu finansowo-gospodarczego.
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§ 11
Rozliczenie kosztéow z tytulu podatku od nieruchomosci
1. Koszty z tytulu podatku od nieruchomosci obcigzaja cztonkow Spoldzielni, ktorym przystuguja
spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego.
2. Koszty z tytutu podatku od nieruchomosci przypadajace na lokale mieszkalne i lokale uzytkowe
ustala si¢ oddzielnie dla lokali mieszkalnych i uzytkowych proporcjonalnie do catkowitej
powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z przypadajaca na nie powierzchnie wspolng w kwocie
stanowigcej wysokos¢  naleznego podatku od budynku i od gruntu (odpowiednio od lokali
mieszkalnych i uzytkowych) podzielonego przez catkowita powierzchni¢ uzytkows tych lokali, do
ktérych czlonkowie posiadajg spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.
3. Koszty ustala si¢ wg kwoty naleznego podatku od nieruchomosci na podstawie uchwaly M.ST.
Warszawa obowiazujacej w roku za, ktory ustalana jest oplata.
4. W przypadku wyodr¢bnienia wlasnosci lokalu w trakcie roku Zarzad Spétdzielni dokonuje
korekty deklaracji podatkowej podatku od nieruchomosci i powiadamia wiasciciela lokalu o
zmianie oplaty za lokal, ktora zostaje skorygowana o wysoko$¢ podatku od nieruchomosci, w
terminie jednego miesigca od daty otrzymania aktu notarialnego.

§12
Rozliczenie kosztow dostawy ciepla w celu ogrzewania lokali i podgrzewania wody
1. Koszty dostawy ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania i do podgrzania wody rozlicza si¢ dla
lokali mieszkalnych w naste¢pujacy sposob::
a) centralne ogrzewanie z m2 powierzchni uzytkowej lokalu
b) ciepta woda od ilosci 0s6b
pomniejszone o lokale opomiarowane.
2. W przypadku lokali uzytkowych, konieczne jest zamontowanie wodomierzy na koszt
Spoldzielni. Odczyt z tych wodomierzy bedzie stanowil podstawg rozliczenia wyzej wymienionych
kosztow.
3. Podziatu kosztéw dostawy ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania oraz podgrzania wody w
przypadku lokali nieopomiarowanych, dokonuje si¢ przyjmujac ich podzial w wysokosci 70 % na
potrzeby centralnego ogrzewania i 30 % na potrzeby podgrzania wody.
4. Rozliczenic kosztéw centralnego ogrzewania nastgpuje proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego lub uzytkowego.
5. Za powierzchni¢ ogrzewang centralnie uwaza si¢ powierzchni¢ uzytkowa lokali.
6. W przypadku lokali uzytkowych poprzez powierzchni¢ ogrzewang rozumie si¢ calkowity

powierzchnie uzytkowa lokalu uzytkowego.




7. Koszty dostawy ciepla na potrzeby podgrzania wody rozlicza si¢ na lokale
mieszkalne i uzytkowe.

8. Rozliczenie oplaty za podgrzanie wody (zwanej dalej réwniez oplata za ciepla wode)
dokonywane jest nastepujaco:

a) w przypadku lokali uzytkowych, w ktorych zainstalowane sg liczniki cieptej wody:

- oplata ustalana jest wg faktycznego zuzycia podgrzanej wody tj. wg wskazan licznika, ktérego
odczytu dokonuje si¢ na ostatni dzien kwartatu,

- cena za Im’ cieplej wody jest ustalana na podstawie faktur od dostawcow mediow,

- oplata, powigkszona o nalezny podatek VAT, wnoszona jest na podstawie wystawionej przez
Spoldzielnie faktury, nie poézniej niz do 10 dnia miesigca nastgpujacego po kwartale
rozliczeniowym, w terminie wskazanym na fakturze.

b) w przypadku lokali uzytkowych i mieszkalnych, w okresie przejsciowym, w ktorych nie bedzie
zainstalowanych licznikéw pomiaru zuzycia podgrzanej wody, oplaty ustala si¢ na

dotychczasowych zasadach.

§13
Rozliczenie kosztow dostawy zimnej wody i odprowadzania $ciekow
1. Koszty dostawy zimnej wody, w tym wody uzytej do podgrzania oraz koszty odprowadzania
sciekéw rozlicza si¢ na lokale mieszkalne i uzytkowe.
2. Ilo$¢ odprowadzonych sSciekow réwna sie ilosci pobranej wody zimnej i wody cieplej (uzytej do
podgrzania).
3.Wysoko$¢ oplaty za dostawe zimnej wody i wody uzytej do podgrzania oraz za odprowadzanie
Sciekow ustalana jest na podstawie ceny za |1 m® zuzytej wody i odprowadzonych $ciekéw
wynikajgcej z faktur dostawcy ustugi.
4. Rozliczenie optaty za dostawe zimnej wody 1 odprowadzenie Sciekéw dokonywane jest
nastepujaco:
a) w przypadku lokali uzytkowych, w ktérych zainstalowane sg liczniki/wodomierze:
- oplata ustalana jest za faktyczne zuzycie zimnej wody, w tym wody uzytej do podgrzania, za
odprowadzone $cieki - wg wskazan licznika, ktorego odczytu dokonuje si¢ wedlug stanu na ostatni
dzien kwartalu
- Iaczna cena za 1 m® zuzytej wody zimnej, w tym wody uzytej do podgrzania i odprowadzonych
$ciekOw ustalana jest na podstawie faktur od dostawcy ustugi zaewidencjonowanych w kosztach
Spétdzielni.

- oplata, powigkszona o nalezny podatek VAT, wnoszona jest na podstawie wystawionej przez
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Spotdzielnig faktury - nie pézniej niz do 10 dnia miesiaca nastepujacego po danym kwartale - w
terminie wskazanym na fakturze.
b) w przypadku lokali uzytkowych i mieszkalnych, w ktérych brak jest zainstalowanych licznikow i
urzadzen pomiarowych, rozliczenie nastepuje na dotychczasowych zasadach.

§ 14
Koszty usuwania odpadéw komunalnych
1. Koszty usuwania odpadéw komunalnych ustala si¢ na podstawie ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996
r. 0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U z 2021 r. poz. 88 ze zm.) i oraz innych
obowiazujgcych w tym zakresie przepisow prawa.

§ 15
W przypadku zmiany prawa do lokalu, skreslenia lub wstgpienia w poczet cztonkéw Spotdzielni,

zmiana oplaty nast¢puje od dnia, w ktéorym ta zmiana nastgpita.

IV. Obowiazki i terminy wnoszenia oplat

§ 16
1. Opfaty, o ktérych mowa w Regulaminie wnosi si¢ co miesigc, do 25 dnia kazdego miesigca,
bez dodatkowych wezwan, z wyjatkiem optat dokumentowanych fakturami, dla ktérych termin
platnosci wynika z faktury oraz z wyjatkiem lokali wynajmowanych, dla ktérych termin ptatnosci
okresla umowa.
2. O zmianie wysokosci optat, Spétdzielnia jest zobowigzana niezwlocznie powiadomi¢ cztonkow
Spoldzielni oraz/lub wiascicieli , Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pismie.
3. Od niewptaconych w terminie naleznosci z tytutu optat Spotdzielnia moze pobiera¢ ustawowe

odsetki za zwtokg.

V. Ustalenia koncowe
§17
1. Niniejszy Regulamin wchodzi w zycie z dniem podj¢cia uchwaty Walnego Zgromadzenia
Czlonkéw i ma zastosowanie do naliczania oplat poczawszy od 1 stycznia 2023 r.
2. Z dniem, o ktérym mowa w ust.] traca moc wszelkie poprzednie Regulaminy oraz

postanowienia w tym zakresie.




