Zalgcznik do Uchwaly nr 17/2014
Rady Nadzorczej z dnia 18.12.2014 r.

REGULAMIN ROZLICZANIA KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI
MIESZKANIOWYMI I USTALANIA OPEAT ZA UZYWANIE LOKALI
W SPOLDZIELNI BUDOWLANO-MIESZKANIOWEJ ,, TORWAR”

PODSTAWA PRAWNA

1) Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 roku Prawo spétdzielcze (Dz.U. z 2003 r., nr 188, poz.
1848, z pozn. zmianami),

2) Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéidzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2013 r,
poz. 1222 z pdzn. zmianami),

3) Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz.U. z 2009 r., nr 152, poz.
1241 z pdzn. zmianami),

4) Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od o0séb prawnych (Dz.U. z
2011 r., nr 74, poz. 397 z pdzn. zmianami),

5) Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow (tekst jednolity
Dz.U. 2005 r., nr 35, poz. 266 z p6zn. zmianami),

6) Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 roku Prawo energetyczne (Dz.U. z 2012 r., poz. 1059 oraz
22013 r., poz. 984),

7) Statut Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Torwar” w Warszawie,

DEFINICJE:

e lokal — samodzielny lokal mieszkalny, lokal uzytkowy.

e lokal mieszkalny — wydzielona trwatymi $cianami w obre¢bie budynku izba lub zespoét izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspakajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

e lokal uzytkowy — wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub zesp6t izb,
ktéore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi wykorzystywane sa zgodnie z ich
przeznaczeniem na cele inne niz mieszkaniowe.

e garaz — samodzielny obiekt budowlany lub czg¢$¢ innego obiektu, przeznaczony do
przechowywania pojazdu mechanicznego.

e stanowisko postojowe pod samochdd — wydzielona powierzchnia przeznaczona do postoju
pojazdu mechanicznego. Stanowisko postojowe w garazu powinno mie¢ co najmniej
szerokosci 2,3 m i dtugosei 5,0 m (11,5 m?) — Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z
dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002 r., nr 75, poz. 690).

e nieruchomo$¢ — budynek wraz z gruntem przynaleznym do tego budynku, nieruchomos¢
wielobudynkowa moze by¢ utworzona tylko wtedy gdy budynki sa posadowione w sposéb
uniemozliwiajacy ich rozdzielenie lub dzialka, na ktérej posadowiony jest budynek
pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej lub wewngtrzne;.

e cze$¢ wspolna nieruchomosci — grunt oraz cz¢$¢ i urzadzenia, ktore nie stuzg wylacznie do
uzytku poszczegolnych lokali, lecz stanowig wspotwlasnos¢ wszystkich wiaseicieli. Do
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cze$ci wspélnej nieruchomosci zalicza si¢ migdzy innymi: pralnie, suszarnie, wozkarnie,
klatki schodowe, korytarze, kladka (ciag pieszy), wiatrotapy, elementy infrastruktury
technicznej, drogi, chodniki, tereny zielone, pomieszczenia wezta cieplnego i1
wodociggowego, pomieszczenia gospodarcze, fundamenty, mury, dachy, glowne piony
instalacji c.0., wody i kanalizacji, elektrycznej, gazowej, a takze inne urzadzenia 1 sieci
usytuowane w obrebie nieruchomosci.

e mienie Spoldzielni — wszelkie nieruchomosci zabudowane i niezabudowane lub ich czgs¢
w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacym czlonkom i wiascicielom lokali
nie bedacym czlonkami Spotdzielni odrgbnej wasnosci lub ich praw.

e pozostala dzialalno$¢ gospodarcza — obejmuje: koszty i przychody lokali uzytkowych
znajdujacych si¢ w obiektach wolnostojacych jak i wbudowanych w budynki mieszkalne,
wynajem powierzchni wspélnych nieruchomosci np.: reklamy, koszty i przychody garazy 1
miejsc postojowych uzytkownikéw nie zamieszkujacych zasoby Spotdzielni, koszty i
przychody dziatalnosci spoleczno-kulturalnej.

e media— dostarczanie gazu, wody, energii elektrycznej, centralnego ogrzewania.

e oplaty za uzytkowanie lokali — naleznosci wnoszone przez uzytkownikéw na pokrycie
kosztow eksploatacji nieruchomosci, odpisu na fundusz remontowy i mediow.

e osoby zamieszkale w zasobach — osoby faktycznie przebywajace w lokalu, w tym osoby
zameldowane na pobyt staty lub czasowy.

1. POSTANOWIENIA OGOLNE

1.1. Regulamin okresla zasady rozliczania kosztow zwiazanych z eksploatacjg i
utrzymaniem lokali, eksploatacjg i utrzymaniem czg$ci wspdlnych nieruchomosci
budynkowych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
Spoétdzielni oraz zasady kalkulowania i ustalania oplat za uzywanie lokali.

1.2. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi — obejmuje sfere¢ dziatalnosci Spotdzielni
zwiazanej bezposrednio z eksploatacjg i utrzymaniem urzadzen i lokali stuzacych
scisle celom mieszkalnym.

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujg:

e cksploatacje i remonty zasobéw mieszkaniowych, w tym: eksploatacj¢ i
utrzymanie czesci wspdlnych nieruchomosci, dziatalno$¢ spoteczno-kulturalna,
remonty i konserwacje zasoboéw mieszkaniowych oraz remonty i konserwacj¢
urzadzen domofonowych, videodomofonowych, dzwigowych itp.

e ustugi komunalne, podatki i optaty za grunty (woda, gospodarka odpadami
komunalnymi, wieczyste uzytkowanie gruntow, czynsz dzierzawny za korzystanie
z nieruchomosci gruntowej i podatek od nieruchomosci),

e cksploatacje dzwigow osobowych,

e dostawe ciepta lub gazu dla potrzeb ogrzewania lokali i podgrzania wody oraz
dostawe wody i odprowadzenia Sciekow.

W sferze ekonomiczno-finansowej do gospodarki zasobami mieszkaniowymi zaliczane sg
zatem wszelkie koszty i przychody zwigzane bezposrednio z zabezpieczeniem prawidlowych
warunkéw eksploatacyjnych lokali mieszkalnych wraz z niezbedng do realizacji tych celow
baza techniczng i lokalowg. Do tej grupy zalicza si¢ réwniez garaze stuzace indywidualnym



potrzebom 0s6b zamieszkatych w zasobach spotdzielni i posiadajacych tytut prawny do lokalu
mieszkalnego, badZ wspolnie zamieszkatych z takg osobg.

1.3

1.4

1.5,

1.6.

1.7.

Nie zalicza sie do gospodarki zasobami mieszkaniowymi wszelkich kosztow i
przychodéw pozyskiwanych z eksploatacji lokali uzytkowych znajdujacych si¢ w
obiektach wolnostojacych, jak i wbudowanych w budynki mieszkalne. Nie zalicza si¢
do przychodéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi wplywow z wynajmu
powierzchni wspolnej nieruchomosci dla innych celéw niz potrzeb mieszkaniowych
0s6b zamieszkatych w nieruchomosci.

W znaczeniu ekonomicznym gospodarka zasobami mieszkaniowymi jest dzialalnoscig
bezwynikowa, a ewentualna réznica z rozliczenia poniesionych rocznych kosztow 1
uzyskanych przychodéw (zgodnie z Ustawa Prawo spdldzieleze i Ustawg o
spotdzielniach mieszkaniowych) zwieksza koszty lub przychody gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w roku nastgpnym.

. Pozostala dzialalno$¢ gospodarcza — obejmuje wszelkie rodzaje dziatalnosci oraz

zwiazane z nimi koszty i przychody nie wymienione w czgsci poprzedniej. Dochody z
tej dziatalnosci zgodnie z Ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych
podlegaja opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0séb prawnych.
Do dziatalnosci tej zalicza si¢ przede wszystkim koszty eksploatacji i utrzymania oraz
przychody dotyczace wynajmowanych lokali uzytkowych i powierzchni wspdlnych
nieruchomosci (mienie Spotdzielni).
O wykorzystaniu wyniku finansowego pozostalej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni
decyduje Walne Zgromadzenie Cztonkéw przy zatwierdzaniu rocznego sprawozdania
finansowego Spoldzielni z uwzglednieniem art. 5 Ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych.
W przypadku przeznaczenia czgsci lub calosci nadwyzki uzyskanej z nieruchomosci
stanowiacych mienie Spoldzielni, na pokrycie niedoboru w gospodarce zasobami
mieszkaniowymi, $rodki te moga wspomagaé wylacznie niedobdr przypadajgcy na
cztonkéw Spotdzielni. Uzytkownikom lokali nie bedacych czlonkami Spotdzielni
pokrywaja przypadajacy na nich niedobér poprzez podwyzszenie oplat za uzywanie
lokali.

. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi ewidencjonowane sg i rozliczane na

poszczegdlne nieruchomosci.

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi rozlicza si¢ na wszystkie nieruchomosci
niezaleznie od statusu prawnego lokali, w tym rowniez na lokale zajmowane na
potrzeby wiasne Spotdzielni.

Nie rozlicza sie kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi na pomieszczenia
uzytku ogdlnego mieszkancéw, takie jak: pralnie, suszarnie, przechowalnie wozkow,
schowki, itp.

Stanowig one czg$¢ wspolng nieruchomosci i generowane przez nie koszty sg zawarte
w sumie kosztéow rozliczanych na lokale mieszkalne i lokale uzytkowe danej
nieruchomosci.

Podstawa do rozliczenia kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania
oplat za uzywanie lokali sg roczne plany kosztow i przychodéow g.z.m. uchwalane
przez Rade Nadzorcza. Ustalone na tej podstawie optaty traktuje sig jako zaliczkowe.



1.8. Rozliczenia kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi dokonuje sie w okresach
rocznych, pokrywajacych si¢ z latami kalendarzowymi

1.9. Jezeli w ciggu roku nastepuja istotne zmiany majgce wpltyw na wysokos¢ kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dokonywana jest korekta planu rozliczenia
kosztow oraz wymiaru oplat za uzytkowanie lokali, z zachowaniem termindéw i
czestotliwosci podwyzszania oplat, zawartych w odpowiednich ustawach i statucie
Spotdzielni.

1.10.Po zakoniczeniu roku dokonywane jest rozliczenie wynikéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i pozostalej dzialalnosci gospodarczej na podstawie rzeczywistych
poniesionych kosztéw i uzyskanych przychodoéw. Zarzad Spotdzielni przedstawia je
wraz z corocznym sprawozdaniem finansowym Walnemu Zgromadzeniu Czlonkow,
ktére podejmuje uchwate o sposobie wykorzystania nadwyzek i pokrycia niedoboru.

1.11.Jezeli po decyzji Walnego Zgromadzenia Cztonkéw odnosnie wyniku finansowego
pozostang jeszcze w gospodarce zasobami mieszkaniowymi niepokryte koszty lub
nadwyzka przychodéw, obciaza one lub zostang zapisane na przychody tej dziatalnosci
w nastepnym roku i wplyng odpowiednio na zwigkszenie lub obnizenie optat za lokale.
Zasada powyzsza nie dotyczy rozliczenia kosztow dostawy mediow, ktorych odbiorcy
sa zobowigzani do doptaty lub sa uprawnieni do zwrotu nadplaty bezposrednio po
wykonaniu rozliczenia za dany okres rozliczeniowy.

1.12.W kazdym przypadku, kiedy mowi si¢ o garazach, chodzi zarowno o garaze
samodzielne, jak i o miejsca postojowe w garazach wielostanowiskowych.

JEDNOSTKI ROZLICZENIOWE KOSZTOW
2.1. W zaleznosci od rodzaju kosztéw stosowane sa jednostki rozliczeniowe, takie jak: m”

powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych (handlowych, uslugowych
biurowych, socjalno-kulturalnych, garazy, itp.), osoba zamieszkata w lokalu, lokal, m’
oraz inne jednostki, np. GJ przy cieplomierzach. W garazach wielostanowiskowych
jednostka rozliczeniowa wszystkich kosztow g.z.m. jest stanowisko postojowe pod
samochdd.

2.2. Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu bez wzglgdu na ich przeznaczenie i sposob
uzywania, jak np.: pokoje, kuchnie, przedpokoje, tazienki, ubikacje, itp. pomieszczenia
shuzace mieszkalnym lub gospodarczym celom uzytkownika.

Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza si¢ rowniez powierzchnig
zajetg przez meble wbudowane badZz obudowane, pomieszczenia znajdujgce si¢ na
zewnatrz mieszkania, np. przypisang do danego mieszkania czg$¢ Kkorytarza
zabudowanego.

Nie wlicza sie do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego: balkonow, loggii,
tarasow, pralni, suszarni, strychow, piwnic.

Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza si¢ rowniez tej czesci
powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nieréwnolegtych do podlogi (np. w
mansardach), ktorej wysoko$é od podlogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm.

Jezeli wysoko$é czesci pomieszczenia wynosi od 140 cm do 220 cm, to do
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza si¢ 50% powierzchni tej czesci
pomieszczenia.



Powierzchnie czesci lokalu o wysokosci réwnej 220 em 1 wyzszej zalicza si¢ W
100%.

2.3. Do powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego zalicza sig powierzchni¢ wszystkich
znajdujacych sie w nim pomieszczen oraz pomieszczen przynaleznych, jak: kuchnie,
przedpokoje, lazienki, ubikacje, spizarnie, alkowy, zamkniete pomieszczenia
skladowe, garaze, komorki, itp. z wyjatkiem strychéw, antresol, balkonow, loggii,
tarasow.

Do powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego zalicza sig¢ rowniez powierzchni¢ zajeta
przez meble wbudowane lub obudowane oraz przez urzadzenia techniczne zZwigzane z
funkcja danego lokalu (chtodnie, wentylatornie). Powierzchnig¢ pomieszczen stuzacych
kilku uzytkownikom lokali (np. wspdlny korytarz, wspolne urzadzenia sanitarne)
dolicza si¢ w czeéciach proporcjonalnych do powierzchni poszczegélnych lokali.

Do powierzchni lokalu uzytkowego wlicza si¢ rowniez powierzchni¢ piwnic
przynaleznych do lokalu.

2.4. Do powierzchni uzytkowej lokalu wielokondygnacyjnego zalicza si¢ 50% powierzchni
rzutu poziomego schodéw taczacych poszcezegdlne pomieszczenia wewnatrz lokalu.

2.5. Powierzchnie uzytkowa mieszkan i lokali uzytkowych do celow rozliczania kosztow
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oblicza si¢ wedlug dokumentacji projektowej
— powykonawczej. W przypadku obliczania powierzchni z natury, przyjmuje si¢
wymiary na wysoko$é¢ 1 m ponad poziomem podlogi odpowiedniej kondygnacji w
stanie surowym.

Wynik pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu podaje si¢ z doktadnoscia do 0,1 m’.

ROZLICZANIE KOSZTOW EKSPLOATACII I REMONTOW NIERUCHOMOSCI
Powstajace w ramach dziatalnosci eksploatacyjnej Spoldzielni globalne koszty, dotycza w
odpowiednich  czgéciach nieruchomodci  zaliczanych do  gospodarki — zasobami
mieszkaniowymi, jak tez innych nieruchomodci i obiektow stuzacych pozostate]
dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni. W zwigzku z tym, calos¢ kosztéw eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci nalezy podzieli¢ i przypisaé odpowiednig ich czg$¢ kazdej z
tych rodzajow dziatalno$ci.
3.1. Koszty eksploatacji i remontéw nieruchomosci dzieli si¢ z punktu widzenia miejsca
ich powstawania i podejmowania decyzji na:
a) koszty eksploatacji i remontéw bezposrednio dotyczace danej nieruchomosci:

e koszty energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania,

e koszty energii cieplnej na cele podgrzania wody,

e koszty dostawy wody zimnej i odprowadzenia sciekow,

e koszty gospodarowania odpadami komunalnymi,

e koszty ochrony nieruchomosci,

e koszty patrolu pieszego,

e koszty dostawy gazu,

e podatek od nieruchomosci dotyczacy danego lokalu,

e oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntow, czynsz dzierzawny za korzystanie z

nieruchomosci gruntowe;j,
e wynagrodzenia i koszty zwigzane z wynagrodzeniami gospodarzy domow,



e koszty materiatéw czystosciowych i drobnych sprzgtow,
e koszty energii elektrycznej zuzywanej do o$wietlenia klatek schodowych oraz do
zasilania urzadzen technicznych wewnatrz budynku,
e koszty utrzymania dzwigow,
e koszty konserwacji domofonowej i videodomofonowej,
e koszty naprawy i konserwacje wykonywane w nieruchomosciach,
e pozostale.
b) koszty eksploatacji i utrzymania czg¢sci wspdlnej nieruchomosci oraz remontow tzw.
koszty posrednie stanowig:
e koszty naprawy i konserwacje wszelkich instalacji znajdujacych si¢ na zewnatrz
budynkow,
e koszty konserwacji i naprawy drog, chodnikéw itp.,
e koszty utrzymania zieleni,
e koszty zimowego utrzymania nieruchomosci,
e koszty ogélnego zarzadzania Spéldzielni, z wyjatkiem wynagrodzen i kosztow
zwigzanych z wynagrodzeniami gospodarzy domow,
e odpisy na fundusz $wiadczen socjalnych,
e koszty zuzycia wody do celow technicznych i ogdlnych,
e podatki i inne optaty publiczno-prawne,
e koszty ubezpieczenia majgtkowego i innych ubezpieczen,
e pozostale koszty zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosei, w tym m.in.:
koszty dezynsekcji, dezynfekeji i deratyzacji itp.,
¢) koszty dzialalnosci spoteczno-kulturalne;j,
d) koszty remontéw (odpis na fundusz remontowy).
3.2. Koszty bezpo$rednie obcigzaja poszczegdlne nieruchomosci zgodnie z miejscem
powstawania kosztow.
Jednostkg rozliczeniowg kosztéw bezposrednich jest:
° m3; m? i GJ — rozliczenia mediow (4j.: c.0., c.w. i z.W.),
e o0soba — rozliczenia kosztéw gospodarowania odpadami komunalnymi,
e lokal — instalacja domofonowa i videodomofonowa,
e m’ — pozostale koszty.
Koszty eksploatacji i utrzymania czesci wspdlnych nieruchomosei oraz remontow
(tzw. Koszty posrednie), koszty dzialalnosci spoteczno-kulturalnej i odpis na fundusz
remontowy rozlicza si¢ na m?* powierzchni uzytkowej z uwzglgdnieniem postanowien
zawartych w ust. 3.6. Koszty zuzycia wody do celow technicznych i ogélnych rozlicza
si¢ w proporcji do liczby lokali znajdujacej si¢ w danej nieruchomoscei.
Koszty okreslone w ust. 3.1. rozlicza si¢ na lokale zajmowane przez:
e czlonkéw spéldzielni, ktérym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu,
e osoby niebedace czlonkami spotdzielni, ktérym przystuguje spoldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu,
e cztonkowie spoldzielni bedacy wiascicielami lokali,



3.3.

3.4.

1.9,

3.6.

3.7.

3.8.

e wihascicieli nie bedacych cztonkami Spétdzielni, z tym, ze nie obcigzajg ich koszty
dziatalnogci spoteczno-kulturalnej. Moga oni korzystaé z tej dziatalno$ci za
dodatkowsg odptatnoscia,

® najemcow.
Koszty utrzymania domofondéw i videodomofonow sa ewidencjonowane i rozliczane
odrgbnie dla poszczegélnych nieruchomosci. Rozliczenia kosztow utrzymania
domofonéw i videodomofonéw na poszczegolne lokale podiaczone do tej instalacji
dokonuje si¢ w odniesieniu do lokalu (jednostka rozliczeniowa jest lokal), niezaleznie
od charakteru lokalu, jego powierzchni czy liczby zamieszkatych osob 0s6b.
W garazach wielostanowiskowych — przypadajacg na nie sumg Kosztow eksploatacji 1
remontow rozlicza sie na stanowisko postojowe pod samochod.
Koszty konserwacji instalacji specjalnych stuzacych wylgcznie celom garazowym
obcigzaja tylko posiadaczy stanowisk postojowych w wielostanowiskowym garazu.
Koszty eksploatacji i remontéw ponoszone na rzecz nieruchomosci garazowej (garaze
wbudowane i wolnostojace), rozliczane sg na m? powierzchni uzytkowej, z wyjatkiem
kosztow energii elektrycznej, ktora rozliczana jest na garaz (ryczatt).
W przypadku, gdy uzytkownik lokalu mieszkalnego, niezaleznie od statusu prawnego
lokalu wykorzystuje jego cze$¢ na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej lub
wykonywanie zawodu, powierzchni¢ t¢ nalezy obcigzy¢ kosztami eksploatacji
zasobéw mieszkaniowych, lacznie z naleznymi podatkami, wedlug zasad
obowiazujacych dla lokali uzytkowych. Jedynie powierzchnie lokali mieszkalnych
wykorzystywane na pracownie tworcow w dziedzinie kultury i sztuki podlegaja takim
samym zasadom naliczania kosztow jak lokale mieszkalne.

Koszty (posrednie) eksploatacji lokali uzytkowych stanowigcych mienie Spotdzielni

ustalane sa proporcjonalnie do struktury sprzedazy, czyli sprzedazy opodatkowanej

podatkiem dochodowym od 0séb prawnych do sprzedazy ogdtem, zgodnie z ponizsza
tabela:

Lp. Zrodla przychodow Kwota Struktura
1. Sprzedaz opodatkowana, w tym:
la czynsz z wynajmu lokali uzytkowych X X
1b wplywy z reklam X X
lc inne przychody X X
2 Sprzedaz nieopodatkowana, w tym:
2a opfaty od lokali mieszkalnych X X
2b inne przychody X X
Razem sprzedaz X 100%

Nastepnie pozostala kwota obcigza lokale mieszkalne, garaze, stanowiska postojowe
niezaleznie od statusu prawa do lokalu oraz lokale uzytkowe z wiasnosciowym
prawem i odrebng wiasnoscig. Jednostka rozliczeniowa jest m? p.u.

Spoldzielnia tworzy fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych na podstawie art, 6
ust. 3 Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Odpisy na fundusz remontowy
obciazaja wszystkich cztonkow Spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze prawa do
lokali, whascicieli lokali mieszkalnych bedacych i nie bedacych cztonkami Spoétdzielni,
osoby nie bedace czlonkami Spétdzielni, ktorym przystuguja  spéldzielcze
wlasnogciowe prawa do lokali oraz najemcy lokali mieszkalnych.



Ewidencje funduszu remontowego za dany rok sporzadza sic dla kazdej

nieruchomosci.

Powyzsza ewidencja obejmuje:

o kwote naliczonych odpiséw na fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych,

e kwote poniesionych przez Spétdzielni¢ naktadow na remonty dane; nieruchomosci,
3.9. Koszty lokali mieszkalnych ksiggowane sa w kwotach brutto. Koszty bezposrednie

lokali uzytkowych, garazy i miejsc postojowych ksiggowane s w kwotach netto.
3.10.W kazdym lokalu do celow rozliczeniowych przyjmuje si¢ minimum 1 osobg. Nie

moze by¢ lokalu z ,,0” stanem osobowym.

4. ROZLICZANIE KOSZTOW USLUG KOMUNALNYCH, PODATKU OD

NIERUCHOMOSCI I OPLAT ZA GRUNTY

4.1. Koszty wieczystego uzytkowania gruntu oraz koszty podatku od nieruchomosci
rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowe;j lokali z tym, ze:

e koszty wieczystego uzytkowania gruntu dotyczace poszczegolnych nieruchomosci,
ewidencjonuje sie w kosztach bezposrednich nieruchomosci, ktorej dotycza. Jezeli
charakter uzytkowanego lokalu powoduje zmniejszenie obcigzen Spoéidzielni
oplatami za wieczyste uzytkowanie gruntu (bonifikaty) to odpowiednio obniza si¢
obciazenie tych lokali oplatami za wieczyste uzytkowanie gruntu. Jezeli charakter
uzytkowania gruntu powoduje wzrost obciazen Spoltdzielni optatami za wieczyste
uzytkowanie gruntu to skutki tego wzrostu obcigzajg lokale usytuowane na tym
gruncie.

e wiladciciele lokali posiadajacych prawo odrebnej whasnosci do lokalu wnoszg opfaty
z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu bezposrednio do Urzedu Miasta od
nastepnego roku po wyodrgbnieniu lokalu.

e koszt podatku od nieruchomosci dotyczacy poszczegélnych nieruchomosci
budynkowych ewidencjonowany jest w kosztach bezposrednich tych
nieruchomosci. Rozliczenia poniesionych z tego tytutu kosztow dokonuje si¢ na
poszczegblne lokale proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej. Wiasciciele
lokali posiadajacych prawo odrebnej wlasnosci do lokalu w danej nieruchomosci
wnosza ten podatek w czesci przypadajacej na ich lokal bezposrednio do Urzgdu
Gminy od nastepnego miesigca po sporzadzeniu aktu notarialnego.

e wszystkie lokale kazdej nieruchomosci niezaleznie od statusu prawa do lokalu, sa
obcigzane kosztami wieczystego uzytkowania gruntu, dotyczgcymi gruntow
stanowigcych mienie Spoéldzielni (grunty niezabudowane), przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkate w osiedlu ,,Ludna” i ,,Torwar”.

4.2. Wysokos¢ oraz sposob naliczania oplat za gospodarowanie odpadami komunalnymi
okresla Uchwata Rady m.st. Warszawy w sprawie wyboru metod ustalania oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi, ustalania stawki takiej optaty oraz ustalania
stawki oplaty za pojemnik o okreslonej pojemnosci na przydzielony indywidualny nr
konta Urzgdu Dzielnicy.

Koszty wywozu odpadéw o znacznych rozmiarach tzw. gabaryty i odpady budowlane

nie spetniajgce wymogéw podmiotu wywozacego sg rozliczane sg na m?p.u. lokalu.



Oplate na pokrycie kosztow wywozu ww. odpadow okresla Rada Nadzorcza
Spotdzielni w formie uchwaly.

Koszty wywozu odpadéw ogoélnobudowlanych powstatych w trakcie remontow
mieszkan przez lokatoréw, obciazaja wlasciciela mieszkania.

ROZLICZANIE KOSZTOW EKSPLOATACJI DZWIGOW OSOBOWYCH

5.1. Koszty dzwigéw osobowych obejmuja: przeglady przez dozor techniczny (UDT),
konserwacje urzadzen dzwigowych, nadzor techniczny, usuwanie skutkow dewastacji,
naprawy biezace dzwigdéw, energia elektryczna zuzywana przez dzwigi. Koszty
eksploatacji dzwigéw osobowych sa ewidencjonowane oddzielnie dla kazdego
budynku wyposazonego w dzwigi.

5.2. Koszty eksploatacji dzwigéw w budynkach, w ktorych bieg dzwigdéw rozpoczyna si¢
od parteru, obciazaja lokale mieszkalne polozone powyzej parteru, z tym ze dla lokali
potozonych na I pigtrze zmniejsza si¢ naliczenie kosztow o 50 %.

5.3. Koszty eksploatacji dzwigéw w budynkach, w ktorych bieg dzwigéw rozpoczyna sig
ponizej parteru, obcigza wszystkie lokale mieszkalne, uzytkowe i miejsca postojowe w
pelnej stawce oplat za eksploatacje dzwigow.

5.4. Stawki zaliczki na pokrycie kosztow eksploatacji dZzwigow sg ustalane:

e proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu w nowo wybudowanych
budynkach,

e proporcjonalnie do liczby 0séb (wedtug o$wiadczen zlozonych w Spétdzielni) w
pozostatych zasobach. W kazdym lokalu do celéw rozliczeniowych musi by¢
zgloszona jako uzytkujaca lokal minimum 1 osoba.

Remonty dzwigéw finansowane sg z funduszu remontowego.

ROZLICZANIE KOSZTOW DOSTAWY CIEPLA LUB GAZU DLA OGRZEWANIA

LOKALI I PODGRZANIA WODY

Zasady ewidencji i rozliczania kosztow dostawy ciepta i podgrzania wody sg uregulowane

w:

e, Regulaminie naliczania kosztéw zakupu ciepla z sieci miejskiej do celow grzewczych
do budynkéw oraz dokonania rozliczen z uzytkownikami lokali, za centralne
ogrzewanie i podgrzewanie wody w SBM ,Torwar” uchwalonym przez Radg
Nadzorczg Uchwalg nr 35/09 z dnia 09.11.2009 r.

e ,Regulaminie naliczania kosztéw zakupu gazu z sieci miejskiej do celow grzewczych
w budynkach wyposazonych w kotlownie wlasne, oraz dokonania rozliczen z
uzytkownikami lokali, za centralne ogrzewanie i podgrzewanie wody w SBM
,,Torwar” uchwalonym przez Rad¢ Nadzorcza Uchwalg nr 34/09 z dnia 09.11.2009 r.

ROZLICZANIE KOSZTOW DOSTAWY WODY I ODPROWADZANIA SCIEKOW
Zasady ewidencji i rozliczania kosztow wody i $ciekéw sg uregulowane w ,,Regulaminie
rozliczania kosztéw wody i odprowadzania $ciekow oraz ustalania kosztow montazu
wodomierzy w SBM ,,Torwar” uchwalonym przez Rad¢ Nadzorczg Uchwalg nr 41/09 z
dnia 30.11.2009 r. z pdzniejszymi aneksami.



8.

USTALANIE OPLAT ZA UZYTKOWANIE LOKALI

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

Ustalone w wyniku rozliczenia koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
przypadajace na poszczegolne lokale stanowia podstawe do okreslenia oplat za
uzytkowanie lokali z wyjatkiem lokali uzytkowych zajmowanych na zasadach najmu.

Stawke oplaty eksploatacyjnej za lokale mieszkalne uchwala Rada Nadzorcza

Spéldzielni w formie uchwaty, na podstawie sporzadzonej kalkulacji, ktora moze by¢

udostgpniana na zadanie cztonka Spétdzielni i 0séb uprawnionych.

Oplate za uzytkowanie pomieszczen przynaleznych do lokalu mieszkalnego

ustala si¢ w formie ryczaltu naliczonego na 1 m’p.u. pomieszczenia. Na skladke

ryczattowa sklada sie stawka eksploatacji biezacej oraz stawka odpisu na fundusz
remontowy, obowigzujgca w danym budynku dla lokalu mieszkalnego.

Najemcy lokali uzytkowych oraz najemcy garazy i miejsc postojowych wnosza oplaty

w wysokosci okreslonej w umowach najmu. Nadwyzka przychodéw nad kosztami

lokali uzytkowych stanowi przychod z mienia Spotdzielni.

Od najemcy lokalu uzytkowego oprocz stawek czynszu najmu s pobierane opaty:

e za wode na podstawie wskazan urzadzen pomiarowych badZz na podstawie
szacunkowych obliczen zuzycia w oparciu o dane przedsigbiorstwa wodociagdw i
kanalizacji,

e za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody w oparciu o wskazania wielkosci
zuzycia przez urzadzenia pomiarowe lub w oparciu o szacunkowe wyliczenia
okreslone w umowie najmu,

e za zainstalowanie reklam, szyldow itp. w wysokosci wynegocjowanej przez
administracj¢ Spotdzielni.

Osoby zajmujace lokale bez tytulu prawnego uiszczajg oplaty pokrywajace peine

koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi i mediow.

Obowigzek wnoszenia oplat za uzywanie lokalu powstaje z dniem postawienia lokalu

przez Spoldzielnie do dyspozycji uzytkownika, chocby faktyczne objecie lokalu

nastapilo po tym dniu. O dacie postawienia lokalu do dyspozycji uzytkownika,

Spoétdzielnia zawiadamia go pisemnie przed tg data.

Oplaty za uzywanie lokalu sg wnoszone z géry do dnia 10-go kazdego miesigca. Od

oplat wnoszonych z opoéznieniem Spoldzielni przystugujg ustawowe odsetki za

zwloke.

Obowiazek wnoszenia oplat za uzywanie lokalu ustaje w potowie miesigca lub

ostatniego dnia miesigca w zalezno$ci od tego, czy klucze zostaly przekazane

Spoétdzielni w pierwszej czy drugiej polowie miesigca. Jezeli uzytkownik zwalnia lokal

nie wyremontowany, obowigzany jest wnies¢ oplaty za czas remontu (niezaleznie od

pokrycia kosztéw odnowienia), jednak nie moze to by¢ okres dtuzszy niz 30 dni od
daty fizycznego oproznienia lokalu. O dacie postawienia lokalu do dyspozycji

Spotdzielni uzytkownik jest obowigzany zawiadomi¢ Spétdzielnig pisemnie przed ta

data.

O zmianie wysokosci oplat za uzywanie lokali Spotdzielnia zawiadamia:

e co najmniej na 14 dni przed uplywem terminu wnoszenia oplat, ale nie pozniej niz
ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin — dla optat niezaleznych od
Spoldzielni w skiad, ktorych wchodza migdzy innymi oplaty za: energig
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elektryczna, gaz, wode oraz odbior $ciekow, gospodarowanie odpadami
komunalnymi, centralne ogrzewanie i podgrzew wody,

e co najmniej 3 miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego — dla
pozostatych optat.
Zmiana wysokosci optat, o ktérych mowa wyzej wymaga uzasadnienia na pismie.

8.10. Osoby korzystajace z wydzielonych parkingéw spotecznych zamknigtych sa
obowigzane do wnoszenia optat w wysokosci kosztow wieczystego uzytkowania
terenu i podatku od nieruchomosci przypadajacych na zajety teren, a ponadto z tytutu
kosztow energii elektryczne;j.

8.11. Wiasciciele i uzytkownicy lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i miejsc
postojowych, dla ktérych zgodnie ze ztozonym w Spotdzielni oswiadczeniem jest
wysylana korespondencja, ponoszg koszty dodatkowej obstugi zwigzanej z wysylka
pocztowa wszelkiej korespondencji.

Oplata za wustuge przestania korespondencji poczta na wskazany adres
korespondencyjny jest ustalana przez Rad¢ Nadzorcza na wniosek Zarzadu na
podstawie przedstawionej kalkulacji.

Wiasciciel lokalu sktada o$wiadczenie o kierowaniu korespondencji na wskazany
adres 1 wyraza zgode na obcigzanie go ryczaltowa miesigczng oplatg
korespondencyjna, doliczong do optaty eksploatacyjnej lokalu.

9. POSTANOWIENIA KONCOWE

9.1. Z dniem 31 grudnia 2014 roku traci moc Uchwata Rady Nadzorczej SBM ,,Torwar” nr
29/06 z dnia 07.12.2006 r. w sprawie ,,Regulaminu rozliczania kosztow gospodarki
zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie lokali w Spoldzielni
Budowlano-Mieszkaniowej ,,Torwar” w Warszawie oraz Aneksy zawarte do tego
regulaminu.

9.2. Niniejszy Regulamin uchwalono w dniu 18.12.2014 r. Uchwata Rady Nadzorczej
SBM ,,Torwar” nr 17.

9.3. Niniejszy Regulamin obowigzuje od dnia 1 stycznia 2015 roku.
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