REGULAMIN
rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
oraz ustalania opfat za uzywanie lokali
w Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowej
im. Komuny Paryskiej w Gdyni

POSTANOWIENIA OGOLNE
§1

Podstawa prawna

Regulamin opracowany jest na podstawie zasad zawartych w postanowieniach:

1.

2,

3.

Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2020 roku, poz. 1465; z pdzniejszymi zmianami),
Ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo spoétdzielcze (Dz. U. z 2020 roku
poz. 275; z pdzniejszymi zmianami),
Ustawy z 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2019 roku, poz. 351;
z pbézniejszymi zmianami),
Ustawy z 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od os6b prawnych
(Dz. U. z 2020 roku, poz. 1406; z p6zniejszymi zmianami),
Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2020 roku,
poz. 1910; pézniejszymi zmianami),
Statutu Robotniczej Spétdzielni Mieszkaniowej im. Komuny Paryskiej w Gdyni.
§2
Definicje
. Eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci (GZM) — rozumie sie przez to:
gospodarke zasobami mieszkaniowymi, stanowigcymi wiasnos¢
lub wspoétwiasnos¢ Spétdzielni, a takze nieruchomosciami wspolnymi objetymi
jej zarzgdem na podstawie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, oraz
zarzgdzanie nieruchomo$ciami stanowigcymi mienie Spoétdzielni, poprzez
wykonywanie faktycznych biezacych czynnosci zapewniajgcych prawidtowe
funkcjonowanie nieruchomos$ci i utrzymywanie jej gotowosci eksploatacyjnej
w nalezytym stanie.
Uzytkownicy lokalu — to:
a) cztonkowie Spoétdzielni, ktérym przystugujg spoétdzielcze lokatorskie
lub wtasnosciowe prawa do lokali,
b) cztonkowie Spétdzielni bedgcy wtascicielami lokali,
c) osoby niebedgce cztonkami Spotdzielni, a bedacy wtascicielami lokali,
d) najemcy lokali,
e) uzytkownicy zajmujgcy lokal bez tytutu prawnego.
Odrebna nieruchomos¢ — rozumie sie przez to:
a) nieruchomo$¢ gruntowa - grunt niezabudowany badz zabudowany,
b) nieruchomo$¢ budynkowa - grunt zabudowany budynkiem (nieruchomos¢
jednobudynkowa) lub  budynkami  (nieruchomo$é¢  wielobudynkowa),
a powierzchnia gruntu musi zapewniaé niezbedng mozliwo$¢ korzystania
z budynku i mie¢ zapewniony dostep do drogi publicznej,
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c) nieruchomos¢ lokalowa — nieruchomo$¢ wyodrebniona z nieruchomosci
budynkowej, stanowigca lokal mieszkalny lub uzytkowy, do ktérego
uzytkownikowi przystuguje prawo odrebnej wiasnosci.

4. Nieruchomos$¢é wspdlna - rozumie sie przez to grunt oraz te czesci budynku
i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku poszczegdlnych wiascicieli
lokali, lecz stanowig wspotwtasno$é wszystkich wiascicieli. Do nieruchomosci
wspolnej zalicza sie przede wszystkim: grunt wokét budynku, drogi i chodniki
przynalezne do nieruchomoéci, fundamenty, mury, kominy, strychy, korytarze
piwniczne, klatki schodowe, bramy, pralnie, suszarnie, urzgdzenia kanalizacyjne,
wodociggowe, centralnego ogrzewania, a takze inne urzadzenia i sieci
usytuowane w obrebie lub na terenie nieruchomosci.

5. Pomieszczenie przynalezne — rozumie sie przez to pomieszczenie pomocnicze
lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu, w szczegdlnosci piwnice,
ktére zgodnie z ustawg o wiasnosci lokali, stanowig cze$¢é sktadowg
samodzielnego lokalu, nawet jedli dane pomieszczenie nie przylega bezposrednio
do lokalu i nie zostato uwzglednione w procesie wyodrebniania takiej
nieruchomosci lokalowej z nieruchomos$ci wspdlne;.

6. Zarzadzanie nieruchomosciami - prowadzenie i nadzorowanie biezacej obstugi
nieruchomosci tj. planowanie krotko i dtugookresowych celéw zapewniajgcych
wiasciwg gospodarke ekonomiczno-finansowg nieruchomosci oraz zapewnienie
bezpieczenstwa uzywania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci, czyli do
utrzymania jej w stanie niepogorszonym zgodnie z przeznaczeniem.

7. Administrowanie - prowadzenie wytgcznie biezgcych czynnosci zwigzanych
z obstugg nieruchomosci (biezgce kontrole, przeglady techniczne, naprawy
i konserwacje, sprzatanie, wywéz odpaddéw komunalnych itp.).

8. Udziat w nieruchomosci wspdlnej — rozumie sie przez to udziat odpowiadajgcy
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

9. Lokal lub lokale bez dodatkowego okreslenia ich rodzaju — rozumie sie przez
to zaréwno lokal mieszkalny jak i uzytkowy.

10. Lokal mieszkalny — rozumie sie przez to wydzielong trwatymi $cianami w obrebie

budynku izbe lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz
Z pomieszczeniami  przynaleznymi  stuzg  zaspokojeniu  ich  potrzeb
mieszkaniowych, przy czym za lokal mieszkalny uwaza sie réwniez pracownie
tworcy przeznaczong do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki.

11. Osoby zamieszkate w lokalu mieszkalnym — rozumie sie przez to osoby

faktycznie korzystajgce z lokalu. Liczbe oséb zamieszkatych w poszczegdlnych
lokalach mieszkalnych ustala sie na podstawie o$wiadczen ztozonych przez
uzytkownikéw lokali. Uzytkownicy ci obowigzani sg takze do zgtaszania
Spétdzielni wszelkich zmian w liczbie zamieszkatych oséb w terminie siedmiu
dniod dnia tej zmiany. Korekty optat lokalowych, ktérych wysokosé zalezy
od liczby oséb zamieszkatych, sg dokonywane poczgwszy od pierwszego
dnia nastepnego miesigca po ztozeniu ww. oSwiadczenia. Spétdzielnia zastrzega
sobie prawo weryfikacji stanu zgtoszonego w o$wiadczeniu.

12. Pozytki - przychody z nieruchomosci wspoélnej — rozumie sie przez

to dodatkowe zrédta przychodéw z nieruchomos$ci wspodlnej, ktére uzyskuje
sie na podstawie stosunku prawnego, z tytutu najmu lub dzierzawy. Przychody
z nieruchomoéci  wspoélnej, po potragceniu kosztow uzyskania przychodéw
a nastepnie podatku dochodowego, stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej




utrzymaniem i eksploatacjg, a w czesci przekraczajgcej te wydatki przypadajg
witascicielom lokali proporcjonalnie do ich udziatow.

13. Mienie Spétdzielni nalezy przez to rozumieé mienie, ktérego wtascicielem
lub wspétwtascicielem, a takze uzytkownikiem wieczystym  gruntu
jest Spétdzielnia, w zakresie w jakim nie narusza to przystugujgcej cztonkom
i wtascicielom niebedacymi czionkami Spétdzielni odrebnej wtasnosci lokali
lub praw z nig zwigzanych, a mienie to sktada sie z:

1) mienia osiedla, do ktérego zalicza sie, w szczego6lnosci:

a) nieruchomos$ci stuzgce prowadzeniu przez Spétdzielnie dziatalnosci
administracyjnej, spotecznej, o$wiatowo-kulturalnej i innej, zabudowane
budynkami oraz innymi urzgdzeniami wraz z gruntami przynaleznymi,

b) chodniki, ciagi pieszo - jezdne,

c) ulice wewnetrzne osiedli, parkingi, zatoki postojowe,

d) oswietlenie terendw i ulic,

e) mata architektura i tereny zielone,

f) infrastruktura techniczna stuzaca do zabezpieczenia dostawy mediéw do
lokali i budynkoéw,

2) mienia ogdlno - spoétdzielczego — nieruchomosci niezabudowane oraz
zabudowane budynkami i innymi obiektami budowlanymi oraz lokale potozone

w budynkach stuzgce do prowadzenia pozostatej dziatalnosci gospodarczej

np. handlowej czy ustugowe;.

14. Osiedle - rozumie sie przez to zasoby Spoéidzielni przynalezne
terytorialnie do osiedla — uchwata ZP nr 16/95 z 24 czerwca z 1995 roku
w sprawie zasiegu terytorialnego. W zasobach RSM im. Komuny Paryskiej sa
cztery osiedla:

TA — 1 (Redtowo, Srédmiescie),
TA — 2 (Obtuze Les$ne i Nowe),
TA — 3 (Obtuze Gérne),

TA — 4 (Pogorze).

15. Powierzchnia lokali - okres$lona jest zgodnie z ewidencjg ksiegowg. Udziat
w nieruchomosci wspélnej okresla uchwata zarzadu, o jakiej] mowa w art. 42
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

§3

Jednostki rozliczeniowe przychodéw i kosztow

Przy rozliczaniu przychodéw i kosztéw stosowane sg nastepujgce rodzaje jednostek

rozliczeniowych:

1) metr kwadratowy [m?] powierzchni uzytkowej — stosowany do rozliczania
kosztéw eksploatacyjnych podstawowej dziatalnosci Spétdzielni (GZM),
naliczenia na fundusz remontowy nieruchomos$ci, optat za centralne
ogrzewanie, podatku od nieruchomosci, optat za wieczyste uzytkowanie, optaty
przeksztatceniowej gruntu, ubezpieczenia majgtku Spétdzielni, dziatalnosci
spoteczno-kulturalnej w przypadku jej prowadzenia,

2) metr szes$cienny [m®] wody — stosowany do ostatecznego rozliczenia zuzycia
cieptej i zimnej wody uzytkowej dostarczanej do lokali wedtug wskazan
licznikbw pomiarowych,

3) Giga-jule [GJ] — stosowane do ostatecznego rozliczenia zuzycia cieptej i zimnej
wody uzytkowej dostarczanej do lokali wedtug wskazan licznikéw pomiarowych,

4) osoba/mieszkaniec — stosowane do rozliczenia kosztéw utrzymania dzwigu

i kosztéw energii elektrycznej czesci wspdlnych, o
~
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5) lokal — stosowane do rozliczenia kosztéw konserwacji domofonu, anteny
zbiorczej instalacji TV, konserwacji monitoringu, wywozu odpadéw
komunalnych, przeglady wymagane prawem.

§4

Okreslenie powierzchni uzytkowej lokali.

1. Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego jest to powierzchnia wszystkich
pomieszczen znajdujgcych sie w lokalu, w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokojéw, korytarzy oraz innych stuzgcych potrzebom lokatora, bez wzgledu
na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania. Do powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego zalicza sie rowniez powierzchnie zajetg przez meble wbudowane
badz obudowane. Nie wlicza sie do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego:
balkondw, logii, antresol, pralni, suszarni, strychéw, piwnic i komorek.

2. Powierzchnia lokalu zajeta przez urzgdzenia techniczne zwigzane z funkcjg
danego lokalu zaliczana jest do powierzchni uzytkowej tego lokalu.

3. Powierzchnie uzytkowg lokali wielokondygnacyjnych ustala sie jako sume
powierzchni uzytkowych poszczegdélnych kondygnacii.

4. Powierzchnia uzytkowa lokalu podawana jest z doktadnoscig do 0,01m?.

§5

Okreslenie powierzchni ogrzewanej lokali mieszkalnych i uzytkowych.

1. Za powierzchnie ogrzewang centralnie uwaza sie powierzchnie uzytkowa lokali,
w ktérych zainstalowane zostaty grzejniki c.o.

2. Powierzchnie pomieszczen nieposiadajgcych grzejnikédw c.o., a wchodzgcych
w sktad lokali mieszkalnych lub uzytkowych (np. przedpokdj, tazienka, wc itp.),
ogrzewanych posrednio cieptem sgsiadujgcych pomieszczen zalicza sie do
powierzchni ogrzewanej centralnie.

3. Nie wlicza sie do powierzchni ogrzewanej centralnie: balkonéw, logii, taraséw,
klatek schodowych, piwnic przynaleznych do lokali mieszkalnych, strychéw, pralni
i suszarni domowych, pomieszczen na wozki itp.

§6

W przypadku zaistnienia potrzeby rozliczenia kosztébw w oparciu o inne
niz wyszczegolnione w niniejszym Regulaminie jednostki bedg one zatwierdzone
przez Rade Nadzorczg i wprowadzone nastepnie do niniejszego Regulaminu.

POSTANOWIENIA SZCZEGOL.OWE
§7

Rozliczanie kosztéw eksploatacyjnych nieruchomosci mieszkaniowych

Regulamin  okre$la zasady rozliczania kosztow  gospodarki zasobami
mieszkaniowymi z uwzglednieniem poszczegdinych rodzajow i grup tych kosztow.
Reguluje on réwniez zasady ustalania optat z tytutu eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci, zwanych w dalszej tresci optatami, wnoszonymi przez osoby,
o ktérych mowa w §2 ust. 2 Regulaminu za:




1) uzywanie lokali mieszkalnych,
2) uzywanie lokali uzytkowych.

§8

Postanowienia niniejszego Regulaminu stosuje sie odpowiednio do osoéb, ktérym
przystuguje prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym lub
garazu wolnostojgcego lub do utamkowego udziatu we wspotwlasnosci garazu
wielostanowiskowego.

§9

Gospodarka zasobami Spétdzielni w rozumieniu niniejszego Regulaminu
realizowana jest w odniesieniu do lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz innych
elementéw sktadajgcych sie na nieruchomoséci Spétdzielni, stanowigcych ich
wiasno$¢ oraz objetych jej zarzgdzaniem i okreslonych w Regulaminie.

§10

Podstawg ustalania wysoko$ci optat za uzywanie lokali jest roczny plan gospodarczy
Spoétdzielni, zatwierdzony przez Rade Nadzorczg, sporzadzony w oparciu o rachunek
ekonomiczno-gospodarczy, oraz o postanowienia niniejszego Regulaminu. Plan ten,
w przypadku wystgpienia w trakcie roku zmian, istotnie wptywajgcych na koszty
gospodarki zasobami, moze zosta¢ skorygowany.

§11

Rozliczenie  przychodéw i kosztébw gospodarki zasobami dokonywane
jest w okresach rocznych w terminach wynikajgcych z odpowiednich przepisow,
poprzez sporzgdzenie sprawozdania finansowego sktadajgcego sie z bilansu
Spotdzielni, rachunku zyskow i strat, rachunku przeptywodw pienieznych, zestawienia
zmian w kapitale wilasnym oraz informacji dodatkowej. W trakcie roku
obrachunkowego sporzgdzane sg raporty kwartalne 2z wykonania planu
gospodarczego, bedace rozliczeniem przychoddéw i kosztéw gospodarki zasobami
Spotdzielni wedtug stanu zdarzeh gospodarczych ujetych w ewidencji na dzien:
31 marca, 30 czerwca, 30 wrze$nia, 31 grudnia kazdego roku. Raporty kwartalne
wykonywane sg wedtug wzoru, ustalanego wspélnie przez Rade Nadzorczg i Zarzad,
w terminie do korica miesigca nastepujgcego po zakoriczeniu kwartatu.
Przedstawione powyzej zasady nie obejmujg rozliczenia nastepujgcych sktadnikéw
kosztéw gospodarki zasobami:

1) centralnego ogrzewania,

2) cieptej wody,

3) zimnej wody,

4) energii elektrycznej i gazu.

§12

Po zakonczeniu roku obrotowego dokonywane jest rozliczenie wyniku
(nadwyzka/niedob6r przychodédw nad kosztami) uzyskanego na dziatalnosci GZM
Spétdzielni. Réznica miedzy kosztami a przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi danej nieruchomosci zwieksza odpowiednio jej koszty lub

przychody w roku nastepnym. /
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§13
Zasady rozliczania kosztow

Przez pojecie kosztéw gospodarki zasobami Spoétdzielni nalezy rozumie¢ ogédt

kosztow ponoszonych przez Spotdzielnie w wyniku realizacji procesu zarzgdzania

zasobami Spoétdzielni. Koszty gospodarki zasobami Spoétdzielni obejmujg

nastepujgce rodzaje kosztéw:

1) ciepta przeznaczonego do ogrzewania zasobow Spoétdzielni (koszty centralnego
ogrzewania),

2) ciepta przeznaczonego do ogrzewania wody uzytkowej (koszty cieptej wody),

3) wody i kanalizacji (koszty zimnej wody),

4) energii elektrycznej na potrzeby ogélne, w tym oswietlenia terenu i czesci
wspolnych nieruchomosci, urzadzen i instalacji technicznych, dzwigow, itp.

5) wywozu nieczystosci statych (Smieci),

6) utrzymania porzgdku oraz czystosci i nalezytego stanu sanitarnego w zasobach
Spotdzielni,

7) wykonywania okresowych przeglagdéow i konserwacji elementéw zasobow
Spétdzielni przewidzianych innymi przepisami tj. przewoddéw kominowych
i wentylacyjnych, instalacji gazowych, instalacji elektrycznych itp.

8) optat z tytutu podatku od nieruchomosci, optat za wieczyste uzytkowanie gruntu i
optat za przeksztatcenie gruntu,

9) odpisu na Fundusz Remontowy Spétdzielni, z ktérego srodkéw finansowane sg
remonty zasobdéw Spoétdzielni - zgodnie z Regulaminem Funduszu
Remontowego,

10) konserwacji zasobéw Spétdzielni wraz z ich integralnymi urzadzeniami,

instalacjami i wyposazeniem,

11) koszty zarzadu, koszty administracji osiedla i koszty mienia osiedla,
12) innych, realizowanych w oparciu o uchwaty Rady Nadzorczej lub Walhego

Zgromadzenia.

§14

1. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci, tworzacych spoétdzielcze zasoby
mieszkaniowe oraz wtasno$é wspdlng, ponosi sie na:

a) budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym oraz przynaleznymi
do nich pomieszczeniami,

b) pomieszczenia znajdujgce sie w budynku mieszkalnym lub poza nim,
zwigzanych z administrowaniem i zapewnieniem bezawaryjnego
funkcjonowania osiedlowych budynkéw mieszkalnych,

c) urzadzenia i uzbrojenia terendw, na ktérych znajduja sie w/w budynki.

2. Ewidencje i rozliczanie kosztéw eksploatacji oraz optat na ich pokrycie,
Spétdzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomos$ci budynkowe;.

3. Do kosztow eksploatacji i utrzymania cze$ci wspodlnych nieruchomo$ci
budynkowej, zalicza sie wszystkie koszty poniesione na czgs¢ wspdlng danej
nieruchomosci budynkowej, chociazby uzytkownicy lokali bezposrednio z tych
czesci nie korzystali.
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§15

Celem rozliczenia kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest ustalenie
wysokosci obcigzen poszczegdlnych lokali nastepujgcymi kosztami:
1. Kosztami eksploatacji podstawowej (koszty bezposrednie) tj. utrzymania
nieruchomosci, ktére obejmujg koszty:

1)

1)

utrzymania czystosci nieruchomosci budynkowej i czesci wspdlnych

nieruchomosci, na ktére sktadajg sie wynagrodzenia gospodarzy budynku i

ich ubezpieczenia. Koszty zuzycia materiatdbw takich jak $rodki czystosci,

dezynfekcji i deratyzacji oraz koszty innych ustug a dotyczgcych utrzymania

czystosci,

odpisu na fundusz remontowy nieruchomosci,

podatku od nieruchomoéci,

optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw, optaty przeksztatceniowej gruntu,

ubezpieczenia majatku Spotdzielni,

eksploatacji i remontu dzwigéw,

konserwacji elementéw zasobéw Spétdzielni przewidzianych innymi

przepisami tj. przewoddéw kominowych i wentylacyjnych, instalacji

gazowych, instalacji elektrycznych itp.

konserwacji biezacej, na ktére sktadajg sie m.in. wynagrodzenia

konserwatoréw,

utrzymania nieruchomosci wspdlnych, ktére obejmuja:

a) koszty konserwaciji i oswietlenia placéw i parkingéw,

b) podatek od nieruchomosci i gruntu obejmujgcy teren i urzadzenia
infrastruktury technicznej i oswietlenie uliczne,

¢) materiaty do utrzymania czystosci na terenach sprzgtanych,

d) utrzymanie zieleni i koszenie trawnikéw, przyciecia i wyciecia drzew
i krzewow,

e) koszty konserwacji i materiaty konserwacyjne,

f) koszty transportu.

Kosztami eksploatacji podstawowej (koszty posrednie), w tym:
Narzutu kosztow zarzadu.

Koszty zarzgdu skfadajg sie w szczegolnosci z:
a) materiatow eksploatacyjnych,

b) amortyzacji,

c) optat telekomunikacyjnych, pocztowych,

d) ustug informatycznych,

e) ustug prawnych,

f) konserwac;ji, drobnych napraw,

g) ubezpieczenia majatku,

h) wynagrodzen z narzutami,

i) kosztéw badania sprawozdania finansowego,
j) pozostatych (innych niz ww.).

Koszty zarzadu sg rozliczane w nastepujgcy sposob:

Poziom pierwszy analityki kosztow — wprost proporcjonalnie do struktury
przychodoéw z eksploatacji lokali mieszkalnych i miejsc postojowych, pozytki
i inne przychody z nieruchomosci wspélnej, garazy, lokali uzytkowych i
pozytkdw ogolno-spotdzielczych, dzierzawy terendw, parkingdw oraz z
administrowania wspélnot mieszkaniowych.
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Poziom drugi analityki — w stosunku do powierzchni uzytkowej
poszczegdlnych typow i dziatalnosci RSM.
2) Narzutu kosztéw administracji osiedla.

Koszty utrzymania danej administracji, sktadajg sie w szczegélnoéci z:

a) amortyzacji sSrodkéw trwatych,

b) zakupu materiatéw biurowych i ogélnych,

c) ubezpieczenia majatku dotyczgcego obiektdéw biurowych,

d) zuzycia energii elektrycznej i cieplnej, wody w pomieszczeniach
biurowych,

e) opfat telekomunikacyjnych i pocztowych,

f) kosztéow utrzymania zieleni i od$niezania terenéw przylegtych do danej
administracji, a takze zwigzanych z mieniem osiedla,

g) konserwacji, drobnych napraw, przegladéw technicznych budynkéw
biurowych i warsztatowych,

h) utrzymania czystosci w budynkach administraciji,

i) koszty transportu,

i) wynagrodzen z narzutami,

K) pozostate koszty.

Koszty te rozliczane sg, w ramach poszczegdlnych administracji osiedla,
wedtug ponizszego klucza podziatowego tj.:

Poziom pierwszy analityki kosztéw — wprost proporcjonalnie do struktury
przychodéw z eksploatacji lokali mieszkalnych, pozytki i inne przychody
z nieruchomosci wspdlnej, miejsc postojowych, garazy, lokali uzytkowych i
pozytkdw ogdélno-spétdzielczych, dzierzawy terendw.

Poziom drugi analityki — w stosunku do powierzchni uzytkowej
poszczegolnych typow i dziatalnosci RSM.

3) Narzutu kosztéw mienia osiedla.

Koszty mienia osiedla stanowig wszystkie nieruchomosci zabudowane
oraz niezabudowane, budowle, obiekty matej architektury oraz inne urzgdzenia,
bedgce wiasnoscia Spotdzielni, stuzgce prawidtowemu funkcjonowaniu
wszystkich nieruchomoéci administrowanych i zarzagdzanych przez Spoétdzielnie,
a takze tereny stuzace wszystkim mieszkaricom bez wzgledu na faktyczne
korzystanie z tego mienia przez mieszkanca Spétdzielni.
Do kosztéw eksploatacji mienia osiedla przeznaczonego do wspdlnego
korzystania w danym osiedlu zalicza sie w szczegdlnosci:
1) koszty biezgcej eksploatacji i utrzymania, w tym:
a) utrzymanie czystosci i konserwaciji zieleni,
b) drobne naprawy, remonty i przeglady techniczne, energia elektryczna,
2) podatek od nieruchomosci,
3) optata za wieczyste uzytkowanie gruntow,
4) inne koszty poniesione na eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci
stanowigcych mienie osiedla_przeznaczone do wspdélnego korzystania.

. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci stanowigcych mienie osiedla

Spotdzielni, rozlicza sie na poszczegdlne nieruchomosci budynkowe w obrebie
osiedla.

. Rozliczanie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci stanowigcych mienie

osiedla, przypadajgce na dang nieruchomos$¢, odbywa sie analogicznie jak przy
rozliczaniu kosztow administracji osiedla, eksploatacji iutrzymania czesci
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wspolnych nieruchomoéci budynkowych. Podziat kosztéw eksploatacji mienia
osiedla nastepuje proporcjonalnie do:

struktury przychoddéw z poszczegdlnych tytutdw tj. lokali mieszkalnych, lokali
uzytkowych, garazy, miejsc postojowych a w ramach w/w tytutdw do powierzchni
uzytkowej wedtug ponizszego wzoru:

Koszty mienia osiedla (zt) Roczny koszt przypadajgcy na 1m?
Powierzchnia uzytkowa lokali (m?) powierzchni uzytkowej lokali

Roczny koszt przypadajgcy na 1 m?
p. u. lokali (z/m?) Miesieczny koszt przypadajgcy
12 —m-cy na 1m?2p. u. lokali (z/m?)

4) Kosztami mediow {j.:

a) dostaw energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania,

b) dostaw energii cieplnej na cele podgrzania wody,

c) dostaw wody zimnej i odbioru $ciekow,

d) wywozu nieczystosci statych i gabarytéw,

e) dostaw energii elektrycznej, gazu.

Koszty dostawy energii cieplnej, dostawy wody, odprowadzania $ciekdéw
rozlicza sie zgodnie z Regulaminem naliczania optat za media — wode,
energie cieplng, gaz, energie elektryczng w RSM im. Komuny Paryskiej w
Gdyni.

§16

ramach kosztéw eksploatacji wystepujg koszty, dla ktérych ustalana jest odrebna

optata, a mianowicie:

1) odpis na fundusz remontowy,
2) utrzymanie dzwigow,
3) optata za wywéz odpaddw,
4) optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw oraz optata przeksztatceniowa
gruntu,
5) podatek od nieruchomosci,
6) konserwacja domofondw,
7) ubezpieczenie majatku Spotdzielni,
8) utrzymania anten zbiorczych,
9) przeglady wymagane prawem,
10) zryczattowana optata za korespondencje,
11) i inne.
§17

Odpisy na fundusz remontowy obcigzaja koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

Ewidencje wptywow i wydatkéw funduszu remontowego prowadzi sie odrebnie
dla kazdej nieruchomosci wedtug zasady memoriatu (w my$| art. 6 ust. 1 ustawy
o rachunkowosci).

Spétdzielnia tworzy odpis na fundusz remontowy dla poszczegdlnych
nieruchomosci budynkowych, zgodnie z Regulaminem Funduszu Remontowego
Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowej im. Komuny Paryskiej w Gdyni.




§18

Koszty wywozu odpadéw ustalane sg przez Rade Miasta Gdyni — zgodnie
z ustawg z dnia 13.09.1996 roku o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach
(Dz. U. z 2020 roku, poz. 1439; z pdzniejszymi zmianami).

Koszty wywozu odpaddéw sg ewidencjonowane i rozliczane dla kazdej
nieruchomosci. Rozliczenie tych kosztéw na poszczegdlne lokale mieszkalne
dokonuje sie zgodnie z metodg i stawkami uchwalonymi przez Rade Miasta
Gdyni.

§19
Optaty roczne za wieczyste uzytkowanie gruntu okreslone sg w odrebnych
przepisach i w formie uchwat Urzedu Miasta Gdyni przekazywane
sg do Spoétdzielni.

Optaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu naliczane sg od terenéw
przypisanych danej nieruchomoséci oraz od gruntéw stanowigcych mienie
osiedla.

Optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw ustalane sg w oparciu o otrzymane
z Urzedu Miasta dokumenty obcigzenn dotyczace konkretnych dziatek gruntu
przypisanych do witasciwych nieruchomosci. Optata z tytutu wieczystego
uzytkowania gruntu nie obejmuje wiascicieli lokali wyodrebnionych bedgcych
wspétuzytkownikami gruntu odnosnie lokalu stanowigcego ich wlasno$é,
natomiast zobowigzani sg oni do pokrywania kosztéw wieczystej dzierzawy
za grunty stanowigce mienie ogbélne Spoétdzielni.

Obcigzenia za opfaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu poszczegdlnych
lokali niewyodrebnionych dokonuje sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej
tych lokali. Optata naliczana jest odrebnie dla kosztéw przypisanych
do nieruchomosci i osobno dla gruntéw wchodzgcych w sktad mienia ogélno-
spotdzielczego.

Whasciciele lokali stanowigcych wyodrebniong wtasnos¢ rozliczajg sie z tytutu
wieczystego uzytkowania gruntu indywidualnie - optaty naliczana jest przez
Urzad Miasta i dotyczy udziatu w gruncie przypadajgcym na dany lokal.
Powyzsze zapisy §21 pkt. 5 majg zastosowanie do optaty przeksztatceniowej
gruntu, okreslonej w ustawie z dnia 20 lipca 2018r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w
prawo wiasnosci tych gruntédw (Dz.U. 2020, poz. 2040; z pdzniejszymi

zmianami).
§20

Stawki podatku od nieruchomos$ci na dany rok ustalane sg przez Rade Miasta
w formie uchwaty. Maksymalne stawki tego podatku wynikajg z ustawy
o podatkach i optatach lokalnych.

Optacany przez Spoétdzielnie podatek od nieruchomosci jest ewidencjonowany
i rozliczany odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

Naliczanie podatku od nieruchomosci i gruntu ustala sie odrebnie
na nieruchomos$ci budynkowe i nieruchomo$ci wspdlne w przeliczeniu
na 1 m? powierzchni uzytkowe;.

Obcigzenia poszczegoélnych lokali podatkiem od nieruchomosci dokonuje sie
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali.
Whasciciele lokali stanowigcych wyodrebniong wiasnosé rozliczajg sie z tytutu
podatku od nieruchomosci w dwéch optatach, tj: ;




1) jedna z nich dotyczy wyodrebnionego lokalu wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi oraz cze$ciami wspdlnymi i gruntu pod budynkiem
przypadajgcym w udziale na to mieszkanie, ktérg witasciciel odprowadza
indywidualnie do Urzedu Miasta.

2) druga dotyczy optaty podatku od nieruchomosci za mienie osiedla, ktorg
wiasciciel wptaca do Spétdzielni.

§21

Koszty konserwacji domofonoéw ustala sie na podstawie faktur otrzymywanych
z firmy, z ktérg zawarto umowe na konserwacje.

Koszty konserwacji domofonéw sg ewidencjonowane i rozliczane odrebnie
dla kazdej nieruchomoéci w  przeliczeniu na mieszkanie irozlicza
sie je na wszystkie lokale podigczone do urzgdzenia domofonowego, zgodnie
z obowigzujgca dla danej nieruchomos$ci umowa.

Osoba, ktéra nie posiada zamontowanego domofonu nie wnosi optat.

§22

. Koszty eksploatacji dzwigédw w nieruchomo$ciach wyposazonych w dzwigi

obejmuja:

1) zuzycie energii elektrycznej,

2) konserwacje i doz6r techniczny,

3) ubezpieczenia,

4) dewastacje,

5) inne zalezne od potrzeb.
Eksploatacja dzwigéw prowadzona jest odrebnie dla kazdej nieruchomosci,
w ktdrej wystepujg dzwigi.

§23

Koszty eksploatacji dzwigéw osobowych rozlicza sie na liczbe o0s6b
zamieszkatych w lokalach, w budynkach wyposazanych w dzwigi osobowe.
Za lokale obstugiwane przez dzwigi osobowe pobierane sg optaty w nastepujacy
sposéb:

1) parter — bez optat;

2) pierwsze pietro 50%

3) kolejne pietra 100% optaty.

Jezeli dzwig (na wniosek lokatorow danego budynku) nie zatrzymuje sie na
pierwszym pietrze wéwczas nie pobiera sie optat od tych lokatorow.

1.

§24

Plan kosztéow eksploatacji dzwigéw opracowywany jest na dany rok kalendarzowy
i stanowi cze$¢ sktadowg planu gospodarczo-finansowego Spoétdzielni,

Stawki opfat za korzystanie z dZzwigéw osobowych sg ustalane w oparciu
o kalkulacje sporzadzong na podstawie kosztéw zuzycia energii elektrycznej
przez dzwigi, kosztdw nadzoru technicznego, dewastacji, ubezpieczen i
konserwacji.
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§25

Koszty utrzymania anten zbiorczych radiowo — telewizyjnych (dotyczg Administracii
Osiedla Redtowo-Srédmieécie). Opfaty ustalane sg na poszczegdlne lokale
mieszkalne korzystajgce z danej ustugi, na podstawie faktur.

§26
Zasady ustalania optat na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania
hieruchomosci

Koszty gospodarki zasobami Spétdzielni pokrywane sg z przychodéw uzyskiwanych
przez Spotdzielnie. Przychody obejmujg w szczegolnosci:

1)
2)

3)

4)
5)

)

optaty z tytutu korzystania z prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
jego uzytkowania,
optaty z tytutu korzystania z zasobdw Spoétdzielni takich jak: miejsca
parkingowe, itp.
optaty z tytutu najmu powierzchni i pomieszczen oraz innych elementow
zasobdéw Spoétdzielni,
uzyskanych odsetek za zwtoke w regulowaniu zobowigzan wobec Spétdzielni,
przychodéw finansowych uzyskanych w wyniku gospodarowania $rodkami
finansowymi Spoétdzielni.

§27

Obowigzek pokrywania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci wynika
z art. 4 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych i dotyczy osob wskazanych
w § 2 ust. 2 niniejszego Regulaminu.

Obowigzek wnoszenia optat za uzywanie lokalu powstaje z dniem postawienia
lokalu przez Spétdzielnie do dyspozycji uzytkownika, choéby faktyczne objecie
lokalu nastgpito po tym dniu.

Obowigzek wnoszenia optat za uzywanie lokalu ustaje z dniem fizycznego
opréznienia lokalu i oddania kluczy do Spoétdzielni.

§28

Spoétdzielnia prowadzi dziatalnoS¢ gospodarczg w oparciu o rachunek
ekonomiczny, a okresem obrachunkowym jest rok kalendarzowy.

Wysoko§é optat eksploatacyjnych ustala sie dla lokali wedtug faktycznych
kosztéow przypadajgcych na zajmowany lokal, kalkulowanych na postawie planu
gospodarczego Spétdzielni.

Optata miesieczna za uzywanie lokalu, ustalona jest w drodze przemnozenia
odpowiednich stawek optat przez stosowane jednostki kalkulacyjne np. m?
powierzchni uzytkowej lokalu, w danej nieruchomosci.

Obcigzanie  poszczegdélnych  lokali  kosztami  gospodarki  zasobami
mieszkaniowymi moze by¢é pomniejszone o przystugujgcy cztonkom Spétdzielni
udziat w pozytkach z majgtku wspolnego Spoétdzielni na podstawie odrebnej
uchwaty Walnego Zgromadzenia.

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, przypadajgce na dany lokal,
nie pokryte optatami wnoszonymi przez cztonkéw Spétdzielni, mogg byé pokryte
pozytkami z majatku wspdlnego Spodtdzielni lub pozytkami z nieruchomosci

wspdlne;.
/
<
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§29

Optaty nalezne od lokali zajmowanych na potrzeby wiasne Spotdzielni sg pokrywane
ze $rodkéw przewidzianych na finansowanie dziatalnoéci, na potrzeby ktérej te lokale
sg zajmowane.

§30
Ustalanie wysokosci optat na pokrycie kosztow eksploatacji

1. Ustalenie wysokosci opfat odbywa sie w oparciu o roczne plany gospodarcze
poszczegblnych nieruchomosci, uchwalane przez Rade Nadzorczg Spétdzielni,
w ktérych okreslone sa:
a) koszty eksploatacji i utrzymania czesci wspdlnych nieruchomosci,

pomniejszone o pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej,

b) koszty eksploatacji ogélnego mienia Spétdzielni,
c¢) odpis na fundusz remontowy,
d) koszty niezalezne od Spoétdzielni (inne niz media).

2. Przyjmuje sie zasady ustalania opfat z tytutu uzytkowania:
a) lokali - w wysokos$ci ustalonej przez odpowiednio organy Spoétdzielni,
nie wyzszej niz obcigzajgce je koszty,
b) dodatkowego pomieszczenia - w wysokosci ustalonej przez Zarzad Spétdzielni
na wniosek danego Samorzadu Nieruchomosci,

3. Uzytkownik zobowigzany jest zgtosi¢, w terminie 7 dni, Administracji Spotdzielni
ilo§¢ os6b zamieszkujgcych w lokalu mieszkalnym w celu naliczenia optat
we wiasciwej wysokosci oraz informowaé o zmianach.

4. Przy ustalaniu optat za uzytkowanie lokalu uwzglednia sie zmniejszenie liczby
oséb zamieszkatych w lokalu mieszkalnym przez okres powyzej 1 miesigca
nieprzerwanej nieobecnosci, pod warunkiem pisemnego zgtoszenia
nieobecnosci przed opuszczeniem lokalu.

5. Wysoko$¢ optat dla poszczegdlnych grup uzytkownikéw, w oparciu o kalkulacje
zatwierdza Rada Nadzorcza Spoétdzielni.

6. Nieterminowe wptaty skutkujg naliczeniem odsetek ustawowych za opdznienie.

§31
Zasady rozliczania pozytkow i innych przychodow Spotdzielni.

-—

. Spotdzielnia moze uzyskiwaé pozytki i inne dochody z:
1) czesci wspdélnych nieruchomo$ci tj:
a) z wynajmu pomieszczeh wspoélnych (suszarnie, pralnie, strychy, piwnice,
korytarze itp.,
b) z dzierzawy gruntéw,
c) z wynajmu powierzchni na elementach wspdélnych budynkdw,
d) z innej dziatalnosci prowadzonej przez Spétdzielnie w nieruchomosci
stanowigcej wspotwiasno$¢ wszystkich wtascicieli danej nieruchomosci.
2) wiasnej dziatalno$ci gospodarczej obejmujgce;:
a) wynajem lokali uzytkowych i pomieszczen,
b) dzierzawe gruntéw i terendw niezabudowanych stanowigcych mienie
wspoélne Spotdzielni,
c) prowadzenie innej dziatalnoSci gospodarczej w nieruchomo$ciach

stanowigcych mienie Spétdzielni,
ol 13
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d) inne dochody np. dochody finansowe.

2. Pozytki z czeSci wspdlnych nieruchomosci sg ewidencjonowane
na poszczegélne nieruchomos$ci, ktérych dotyczg. Przychdéd uzyskany
z pozytkdéw po opodatkowaniu winien byé przeznaczony na zmniejszenie stawki
optat eksploatacji lokali cztonkéw Spoétdzielni, oséb niebedacych cztonkami
Spétdzielni, ktérym przystuguje spétdzielcze prawo do lokali oraz wtascicieli
niebedgcych cztonkami Spotdzielni.

3. Pozytki i inne przychody uzyskane z wiasnej dziatalnosci gospodarczej
po opodatkowaniu sg przeznaczane stosownie do postanowien statutu tylko na
rzecz cztonkéw Spoéitdzielni, w szczegblnosci, na pokrycie wydatkéw zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci, po podjeciu uchwaty o podziale
nadwyzki bilansowej przez Walne Zgromadzenie, po uprzednim zatwierdzeniu
sprawozdania finansowego.

§32
Kalkulacja kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci

1. Do sporzadzenia kalkulacji kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
opracowuje sie roczny plan gospodarczy stosujgc sie do zapisu art. 28 ust. 3
ustawy o rachunkowosci oraz art. 15 ust. 2 i 2a ustawy o podatku od oséb
prawnych. W tym celu wyszczegdlnia sie:

1) bezposrednie koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, w tym np.:

a) $rodki czystosci i materiaty do konserwaciji biezgcej, materiaty biurowe,

b) ustugi zewnetrzne dotyczgce utrzymania czysto$ci w nieruchomosci
oraz utrzymania terendéw przy nieruchomosciach (od$niezanie),

c) pozostate ustugi obce (deratyzacja, czyszczenie przykanalikow),

d) koszty konserwatoréw i gospodarzy budynkéw oraz transportu
witasnego.

2) posrednie koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, na ktére skfadajg

sie koszty mienia osiedla, koszty utrzymania administracji oraz koszty zarzadu.

3) koszty z tytutu: ubezpieczenia majatku, domofony, przeglgdéw wymaganych

prawem i innych.

2. Planowane optaty na pokrycie medidw oraz pozostatych kosztow niezaleznych
od Spétdzielni na poszczegdlne lokale ustalane sg wedtug nastepujgcych zasad:

a) optaty na pokrycie kosztéw dostawy energii cieplnej zuzytej na potrzeby
centralnego ogrzewania i podgrzania wody oraz na pokrycie kosztow ustugi
rozliczenia dostawy ciepta ustala sie i rozlicza zgodnie zregulaminem
naliczania optat za media,

b) optaty na pokrycie kosztow dostawy zimnej wody i odprowadzenia Sciekéw
ustala sie i rozlicza zgodnie z regulaminem naliczania optat za media,

c) optaty na pokrycie kosztébw dostawy gazu do lokalu w przypadku
nieruchomosci, w ktérych wystepujg zbiorcze gazomierze ustala sie
na podstawie planowanych kosztow dostawy gazu do nieruchomo$ci
przypadajgcych na osoby zamieszkate w lokalu w nieruchomosci
a nastepnie rozliczane sg na podstawie faktur za zuzycie gazu rzeczywiste.

d) optaty na pokrycie kosztdw wywozu odpaddéw ustalane sg dla lokali
mieszkalnych w oparciu o ztozone w Urzedzie Miasta deklaracje
poszczegolnych mieszkancédw zgodnie ze stawkami uchwalonymi przez
Rade Miasta Gdyni w zalezno$ci od powierzchni uzytkowej danego lokalu

mieszkalnego.
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e) optaty na pokrycie podatku od nieruchomos$ci, wieczystego uzytkowania
gruntu i optaty przeksztatceniowej gruntu przypadajgce na dany lokal
ustalone sg w sposéb wskazany w §19 oraz §20.

PRZEPISY KONCOWE

Niniejszy Regulamin zostat uchwalony uchwatg Rady Nadzorczej nr 106/17-20
wchodzi w zycie z dniem podjecia, z mocag obowigzujgcg od 27.01.2021 roku.
Jednoczes$nie z dniem 27.01.2021 r. przestaje obowigzywaé ,Regulamin
rozliczania kosztéw gospodarki zasobami lokalowymi oraz ustalania optat za
uzywanie lokali w RSM im. KP w Gdyni” uchwalony Uchwatg RN nr 121/14-17
z dnia 24.02.2016 roku.
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Zbigniew Polito 'I;erﬁ(sa Jakubowska
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