REGULAMIN
ROZLICZANIA KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI
ORAZ USTALANIA OPLAT ZA UZYWANIE LOKALI
W GDYNSKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ W GDYNI

PODSTAWA PRAWNA

Ustawa z 16 wrzeénia 1982 r. Prawo Spoétdzielcze.

Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.

Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wiasnoéci lokali.

Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw.

Statut Gdyniskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Gdyni.

ROZDZIAL |
POSTANOWIENIA OGOLNE

1.1. Regulamin ma zastosowanie do lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy

I innych pomieszczen bedacych w zasobach Spéidzielni oraz terenow.

1.2. Przedmiotem regulaminu jest ustalenie szczegGtowych zasad podziatu
kosztobw gospodarki zasobami Spoétdzielni i odrebnej wiasnosci lokali,

przypadajgcych na poszczegéine lokale i wysokosci pobieranych opfat.
1.3. Regulamin obejmuje uzytkownikow:

a) czionkdw spotdzielni:

- posiadajgcych spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.

- posiadajgcych spofdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

- bedacych wiascicielami lub wspotwtascicielami:
b) nie bedgcych cztonkami spétdzielni wiascicieli lub wspotwiascicieli lokali:
¢) najemcoéw lokali, dzierzawcow terenow;

d) uzytkownikéw zajmujgcych lokale bez tytutu prawnego.
1.4. Podstawowe pojecia.

1) Nieruchomosé gruntowa - nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czesciami



2)

3)

4)

5)

sktadowymi, z wytgczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig odrebny

przedmiot wtasnosci.

Nieruchomos$é budynkowa - nalezy przez to rozumieé¢ prawo uzytkowania
wieczystego wraz z budynkami i innymi urzgdzeniami, wzniesionymi badz

nabytymi przez uzytkownika wieczystego i stanowigcymi jego wiasnosé.

Nieruchomo$é lokalowa — nalezy przez to rozumieé prawo odrebnej
wiasnosci samodzielnego lokalu i pomieszczer do niego przynaleznych wraz
z udziatem w nieruchomosci wspdlnej (wspéwtasnosé w gruncie lub
wspotuzytkowanie wieczyste gruntu oraz wspétwtasnosé czesci budynku
I urzadzen, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali, czyli

wspotwfasnosci cze$ci wspoinych budynku).

Nieruchomos$¢ wspélna - to grunt oraz czes¢ budynku i urzadzenia, ktére nie
stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

Udziat w nieruchomosci wspodlnej kazdego lokalu odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych
do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych w danej nieruchomosci, wyrazony utamkiem
okreslonym w uchwale Zarzadu w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej

witasnosci lokali w nieruchomosci.

W szczegoinosci dopuszcza sig dokonanie podziatu nieruchomoséci wspéinej do
wytacznego uzytku niektorych wiascicieli, jezeli warunki techniczne, lub inne
przeszkody czynig niemozliwym korzystanie przez wszystkich wtascicieli lokali

w nieruchomosci (podziat qouad usum).

Czesci wspdlne nieruchomosci - grunt oraz wszystkie czesci budynkéw lub
budynku wraz z urzadzeniami, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wtasciciela
lokalu.

Do czesci wspolnych nieruchomoéci zaliczamy w szczegdinosci: fundamenty,
mury. konstrukcje, elewacje, stropy, strychy, dach. klatki schodowe, korytarze,
pomieszczenia pralni, suszami, wodzkowni. pomieszczenia techniczne
(wymiennikownie itp.). zadaszenia, rynny, przewody wentylacyjne i kominowe,

drzwi wejsciowe do budynku, okna w klatkach schodowych, dzwigi, instalacje
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6)

7)

8)

9)

centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacje wodno-kanalizacyjne,
elektryczne, gazowe, anteny telewizyjne i inne urzadzenia i sieci usytuowane
w obrebie lub na terenie nieruchomo$ci, drogi i chodniki przynalezne do
nieruchomosci, place zabaw o ile stuza wylgcznie mieszkanncom danej

nieruchomosci.
Uzytkownik lokalu:

a) cztonek Spétdzielni posiadajgcy spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu lub wiasciciel lokalu bedacy
cztonkiem Spétdzielni,

b) wiasciciel lokalu niebedacy cztonkiem Spétdzielni.

c) posiadacz spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu niebedgcy
cztonkiem Spétdzielni,

d) najemca lokalu,

e) uzytkownik lokalu bez tytutu prawnego.

Lokal lub lokale bez dodatkowego okreslenia ich rodzaju - sg to zaréwno
samodzielne lokale mieszkalne jak i samodzielne o innym przeznaczeniu w tym

lokale uzytkowe.

Lokal mieszkalny - jest to wydzielony trwatymi $cianami w obrebie budynku
zespdl izb przeznaczony na staty pobyt ludzi, ktéry wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi stuzy zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych, przy czym za
lokal mieszkalny uwaza sie rowniez pracownie tworcy przeznaczong do

prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki.
Powierzchnia uzytkowa lokalu.

a) Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego - to powierzchnia wszystkich
pomieszczen znajdujacych sie w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie
i sposob uzytkowania lecz bez pomieszczen przynaleznych do lokalu.
Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego =zalicza sie réwniez

powierzchnie zajetg przez meble wbudowane badz obudowane.

Nie wlicza sie do powierzchni uzytkowej lokalu: balkondw, loggii, antresol,
pralni, suszami, strychéw, piwnic.
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Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza sie tej czesci
powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nieréwnolegtych do podtogi (np.
w mansardach), ktérej wysokos¢ od podtogi do sufitu wynosi mniej niz 140
cm. Jezeli wysoko$¢ pomieszczenia lub jego czesSci wynosi 140 cm do 220
cm. to do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza sie 50%
powierzchni tego pomieszczenia lub jego czesci. Powierzchnie lokalu lub
jego czesci w wysoko$ci rownej | wyzszej od 220 cm zalicza sie w 100 %.

b) Powierzchnia lokalu uzytkowego - to powierzchnia wszystkich znajdujgcych
sie w nim pomieszczen, takich jak: kuchnie, przedpokoje, korytarze, tazienki,
wc. spizarnie, piwnice, zamkniete pomieszczenia sktadowe, garaze,
komorki, szyby dZzwigowe itp. z wyjatkiem: strychdow, antresol, balkondw,
loggii.

Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza sie réwniez powierzchnie zajetg
przez meble wbudowane lub obudowane.

Powierzchnia lokalu zajeta przez urzadzenia techniczne zwigzane z funkcjg
danego lokalu jest powierzchnig tego lokalu.

Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza sie réwniez powierzchnie piwnic
przynaleznych do lokalu.

c) Do powierzchni lokali wielopoziomowych zalicza sie 50% powierzchni rzutu
poziomego schoddw tgczgcych poszczegdlne pomieszczenia wewngtrz

lokalu.

10) Powierzchnia ogrzewana.
Za powierzchnie ogrzewang centralnie uwaza sie powierzchnie uzytkowg lokali,
w ktérych zainstalowane sg grzejniki c.0. zgodnie z projektem technicznym.
Powierzchnig¢ pomieszczen nie posiadajacych grzejnikéw c.o.. a wchodzgcych
w skfad lokali mieszkalnych lub uzytkowych (np. przedpokdj, tazienka, we. itp.)
i ogrzewanych bezposrednio cieptem sgsiadujgcych pomieszczen - traktuje sie

jako powierzchnie ogrzewang centralnie.

Nie wlicza sie do powierzchni ogrzewanej centralnie: piwnic (pomieszczen
przynaleznych), balkonéw, loggii, klatek schodowych, pralni i suszami

domowych, pomieszczen na wozki itp.

11) Spoétdzielnia pozostaje wiascicielem lub wspétwiascicielem nieruchomosci lub
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wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza
to przystugujacej cztonkom i wiascicielom lokali niebedacych cztonkami

Spotdzielni odrebnej wiasnosci lokali lub praw z nig zwigzanych.

12) Pomieszczenie przynalezne - to pomieszczenie pomocnicze lokalu
mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu, w szczegoélno$ci piw nica,
komorka, itp. bedgce czescig sktadowa lokalu, nawet jezeli bezposrednio do
niego nie przylegajg lub znajdujg sie¢ w innym budynku, ale w ramach jednej

nieruchomosci.

Pomieszczen przynaleznych nie posiadajg dwie nieruchomosci Okrzei 7-9,
11-17 i Morska 69-71.

13) Osoba zamieszkata - osoba zameldowana na stale lub tymczasowo i osoba
przebywajaca, faktycznie korzystajgca z lokalu.
Jesli dla rozliczenia niektorych skfadnikéw kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi fizyczng jednostkg rozliczeniowg jest liczba oso6b. to
uwzglednia sie osoby zameldowane w poszczegélnych lokalach na pobyt staty
| czasowy lub faktycznie przebywajace w lokalu.
Uzytkownicy lokali zobowigzani sg do zgtaszania Spoéfdzielni wszelkich zmian
w liczbie zamieszkatych osoéb.
Jezeli w lokalu nie jest nikt zameldowany, a nadto nie zgloszono, ani nie
stwierdzono uzytkowania lokalu przez osoby w nim przebywajgce bez
zameldowania, woéwczas nalicza sie optaty za lokal z uwzglednieniem jednej
osoby.
Wyjatek stanowig opfaty za wywoéz nieczystosci oraz za najem i utrzymanie
pojemnikow na odpady, ktére to optaty nie sg naliczane w przypadku gdy
w lokalu nie jest nikt zameldowany, a nadto nie zgtoszono, ani nie stwierdzono

uzytkowania lokalu przez osoby w nim przebywajace bez zameldowania.

14) Zarzadzanie nieruchomosciami - jest to podejmowanie decyzji i
dokonywanie czynnoéci majgcych na celu zapewnienie wtasciwej gospodarki
ekonomiczno - finansowej nieruchomosci oraz zapewnienie bezpieczenstwa
uzywania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci, w tym biezgcego
administrowania nieruchomosci, a takze czynnoSci zmierzajacych do

utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym, zgodnie z jej
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przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomos$é.

15) Okres rozliczeniowy - okres, za ktéry Spoidzielnia dokonuje rozliczenia
poniesionych kosztéw z naliczonymi zaliczkami na poczet tego okresu np.:

kwartat, potrocze, rok.

16) Podatek od nieruchomosci jest ewidencjonowany i rozliczany w rozbiciu na:

- podatek od lokali mieszkalnych.

- podatek od garazy.

- podatek od lokali uzytkowych.

- podatek od gruntu i budowli.

- podatek od mienia Spotdzielni.
Podatek obcigzajgcy poszczegdine lokale rozlicza sie proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokali z uwzglednieniem charakteru danego Iokalu
(mieszkalny, uzytkowy, garaz) i wynikajgca z niego wysokoscig obcigzen z tego
tytutu.
Wiasciciele lokali stanowigcych odrebng witasno$¢ rozliczajg sie z tytutu

podatku od nieruchomosci indywidualnie z gming.

17) Opftata przeksztaiceniowa ponoszona przez Spoidzielnie w zwigzku
z przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw, zwigzana z lokalami
mieszkalnymi, garazami wchodzgcymi w sktad nieruchomosci - rozliczang

proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali

18) Optata za wieczyste uzytkowanie gruntu ponoszona przez Spétdzielnie
rozliczana jest w rozbiciu na:

- opfate za wieczyste uzytkowanie gruntu zwigzang z lokalami uzytkowymi,
wchodzgcymi w sktad nieruchomosci - rozliczang proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokali uzytkowych.

- opfate za wieczyste uzytkowanie gruntu od mienia Spotdzielni - rozliczang

proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali.

Wiasciciele lokali stanowiagcych odrebng wiasnosé, bedacy

wspotuzytkownikami wieczystymi gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe



przeksztatconego w prawo wiasnosci tych gruntéw (Ustawa z 20.07.2018 r.)
wchodzacego w skfad nieruchomosci, w ktdérej potozone sg ich lokale,

rozliczajg sie z tytutu optaty przeksztaiceniowej gruntu indywidualnie z gmina.
19) Mienie Spoétdzielni to wtasnos¢ Spotdzielni i inne prawa majgtkowe.

W szczegdlnosci mieniem Spétdzielni sg wszystkie nieruchomosci zabudowane
i niezabudowane lub ich czesci w takim zakresie, w jakim nie narusza to
przystugujgcej poszczegbinym czionkom i wiascicielom lokali nie bedgcym

cztonkami Spotdzielni odrebnej wtasnoéci lokali lub praw z nig zwigzanych.
Mienie Spotdzielni dzieli sie na:

- _mienie Spoitdzielni przeznaczone do wspdlnego korzystania - to

nieruchomosci, budowle, mata architektura, tereny rekreacyjne i zielen,
drogi, chodniki, o$wietlenie terenu, ogdinodostepne miejsca postojowe,
place zabaw, boiska, infrastruktura techniczna itp. bedgce wtasnoscia
spotdzielni, stuzgce nieruchomos$ci w ktorej jest usytuowany wyodrebniony
lokal bez wzgledu na faktyczne korzystanie z tego mienia przez wiasciciela

lokalu wyodrebnionego;

- _mienie _ogodlne Spétdzielni - nalezy przez to rozumieé nieruchomosci,

budowle, matg architekture bedgce wlasnosciq Spoétdzielni, stuzace
prawidfowemu funkcjonowaniu wszystkich nieruchomosci administrowanych
| zarzadzanych przez Spoidzielnie, a takze dziatki przeznaczone pod
realizacje inwestycji i tereny stuzgce wszystkim mieszkaricom bez wzgledu

na faktyczne korzystanie z tego mienia przez mieszkanca Spétdzielni.

20)Gospodarka zasobami mieszkaniowymi w rozumieniu Regulaminu obejmuje
zasoby mieszkaniowe, stanowigce wtasnos¢ lub wspdtwtasnosé Spoétdzielni oraz
nieruchomosci  wspdlne, objete jej =zarzadem na podstawie ustawy
0 spofdzielniach mieszkaniowych, a takze nieruchomos$ci stanowigce mienie
Spotdzielni, zabudowane urzgdzeniami infrastruktury technicznej, w tym
urzgdzeniami i sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi
z funkcjonowaniem budynkéw oraz stuzgce prowadzeniu przez Spétdzielnie

dziatalnosci administracyjnej.



Do ,zasobow mieszkaniowych" zalicza sie budynki mieszkalne wraz
z wyposazeniem technicznym oraz przynaleznymi do nich pomieszczeniami, jak
w szczegoblnosci:

- dzwigi osobowe,

- wezty cieplne i rozdzielacze.

- hydrofornie wbudowane,

- klatki schodowe,

- strychy, piwnice, komorki,

- balkony, loggie,

- garaze.

- pomieszczenia znajdujgce sie w budynku mieszkalnym [ub poza nim.
zwigzane z  administrowaniem i  zapewnieniem  bezawaryjnego
funkcjonowania  osiedlowych budynkéw mieszkalnych, tj.:  budynki
(pomieszczenia) administracji  osiedlowej, hydrofornie  wolnostojace,
osiedlowe warsztaty konserwacyjno - remontowe,

- urzadzenia i uzbrojenie terenéw, na kitérych znajdujg sie budynki wyzej
wymienione jak: rurociagi i przewdd) sieci wodociggowo - kanalizacyjne;j,
gazowej i cieptowniczej, sieci elektroenergetyczne i telekomunikacyjne.

- budowle komunikacyjne jak: drogi osiedlowe, ulice chodniki.

- inne  budowle i urzadzenia zwigzane =z uksztattowaniem i
zagospodarowaniem terenu, majgce wplyw na prawidtowe funkcjonowanie
osiedlowych budynkéw mieszkalnych jak np.. latarnie oswietleniowe,
ogrodzenia, parkingi, trawniki, $mietniki.

Zgodnie z art. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych Spoétdzielnia prowadzi
odrebnie dla kazdej nieruchomoéci ewidencje w sposéb umozliwiajacy ustalenie
dla kazdej z nich niedoboru lub nadwyzki na koniec okresu rozliczeniowego.

Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy o spdfdzielniach mieszkaniowych. Spétdzielnia
prowadzi odrgbnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje wplywow i wydatkow

funduszu remontowego.

21)  Pozytki i inne przychody - przychody m.in. z tytutu wynajmu, dzierzawy oraz

reklamy itp.. ewidencjonowane sg wedfug miejsc powstania.

a) Pozytki z nieruchomosci - rozumie sie przez to dochody, ktére rzecz przynosi

na podstawie stosunku prawnego, przy czym pozytki i przychody




z nieruchomosci wspdinej po opodatkowaniu stuzg pokrywaniu wydatkéw

zwigzanych z jej utrzymaniem.

b) Pozytki i inne przychody z wtasnej dziatalnosci gospodarczej po

opodatkowaniu sg przeznaczone stosownie do postanowien statutu tylko na
rzecz cztonkow Spotdzielni w szczegélnosci na pokrycie wydatkéw
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci zgodnie z uchwata

Walnego Zgromadzenia.

ROZDZIAL 1I
KOSZTY GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI SPOLDZIELNI ORAZ
ZASADY USTALANIA ZALICZEK | OPLAT NA POKRYCIE TYCH KOSZTOW

2.1. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zwane dalej kosztami GZM,
obejmujg koszty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niemieszkalnymi oraz koszty
eksploatacji i utrzymania mienia Spoétdzielni. Rozliczanie kosztow GZM
przeprowadza si¢ w okresach rocznych, pokrywajgcych sie z latami
kalendarzowymi, za wyjatkiem kosztéw zakupu energii ciepinej, wody, energii
elektrycznej, gazu, ktére rozliczane sa w odrebnie ustalonych okresach
okreslonych w ,Regulaminie naliczania optat za nosniki energii ciepinej, gazu.
wody i energii elekirycznej dla budynkéw posiadajgcych witasciwe

opomiarowanie".

2.2. Jednostkami rozliczeniowymi kosztow GZM s3:
1) jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu
2) nieruchomosé
3) lokal
4) osoba zamieszkata w lokalu
5) gniazdo/punkt
6) wskazania urzadzen pomiarowych
7) w poszczegoinych przypadkach nieokreslonych w niniejszym regulaminie
moga by¢ stosowane inne jednostki rozliczeniowe w oparciu o uchwaty Rady

Nadzorczej bgdz Zarzadu Spétdzielni.

2.3 Podstawg do dokonywania z uzytkownikami lokali rozliczeri z tytutu kosztow
_9._



GZM przewidzianych do poniesienia w danym roku na poszczegolnych
nieruchomosciach oraz ustalania wysokosci optat za uzywanie lokali sg ustalenia
rocznego planu gospodarczo- finansowego Spoétdzielni uchwalonego przez Rade

Nadzorczg oraz postanowienia niniejszego regulaminu.

2.4 Jesli po uchwaleniu przez Rade Nadzorczg planu gospodarczo-finansowego
nastapig zmiany majgce istotny wptyw na wysoko$¢ kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, nalezy dokona¢ korekty planu oraz optat za uzywanie

lokali w trakcie okresu rozliczeniowego.

2.5 Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmuja:
1) koszty utrzymania i eksploatacji lokali.
2) koszty utrzymania i eksploatacji czesci wspoinych nieruchomoéci

3) koszty utrzymania i eksploatacji mienia Spétdzielni.
2.5.1) Koszty utrzymania i eksploatacii lokali.

Do kosztéw eksploatacji i utrzymania lokalu zaliczane sg koszty dotyczace
zuzycia w lokalu:
a) energii cieplnej zuzytej na ogrzewanie lokalu.
b) energii cieplnej zuzytej do podgrzania wody,
c) wody zimnej liczonej tgcznie z wodg zuzytg jako ciepta woda
i odprowadzania $ciekow,
d) gazu,
e) energii elektrycznej zuzywanej w czesciach wspélnych oraz na oswietlenie
terenu,
f) optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
g) koszty eksploatacji i utrzymania instalacji domofonowej i monitoringu,
h) koszty utrzymania sieci RTV, optata za prawa autorskie,
i) koszty konserwacji i eksploatacji dzwigow,
J) podatek od nieruchomosci,
k) optata przeksztatceniowa prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw,

[) optata za wieczyste uzytkowanie gruntu.

1) Koszty dostawy mediéw (poz. a - €) wynikaja z faktur a sposéb ich rozliczania

y /,‘.‘»f’
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2)

3)

4)

szczegOtowo okresla obowigzujgcy w Spoétdzielni ,Regulamin naliczania optat
za nosniki energii cieplnej, gazu. wody. energii elektrycznej dla budynkéw

posiadajgcych wtasciwe opomiarowanie".

Koszty zwigzane z wywozem i sktadowaniem nieczystosci stanowig optaty
za gospodarowanie odpadami komunalnymi, uiszczane miesiecznie do Urzedu
Miasta. Stawki optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi ustalone od
gospodarstwa domowego uwzgledniajgce powierzchnie mieszkan sg okreslone
w ,Uchwale Rady Miasta Gdyni w sprawie wyboru metody ustalenia optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz ustalenia stawek tej optaty”.
Koszty wywozu nieczystosci z lokali uzytkowych zlokalizowanych w budynkach
mieszkalnych ustala sie na podstawie deklaracji podatkowej w przeliczeniu na
m? powierzchni uzytkowej lokalu; optate za wywodz nieczystosci z lokali
uzytkowych zlokalizowanych w pawilonach wolnostojacych ustala sie na
podstawie planowanych kosztéw i cen ustugodawcéw od m?® odpadéw
(w oparciu o przeprowadzone przetargi i negocjacje z firmami zajmujgcymi sie
wywozem nieczystosci).

Decyzje o wyborze zbierania i odbioru odpadéw komunalnych w sposéb
selektywny bgdZ niesegregowany w Spofdzielni, podejmuje Rada Nadzorcza
Spoétdzielni.

Koszty zwigzane z optatami za gospodarowanie odpadami komunalnymi
ewidencjonowane sg na podstawie sktadanych deklaracji do Urzedu Miasta, na

poszczegblne nieruchomosci znajdujgce sie w zasobach Spétdzielni.

Koszty eksploatacji i utrzymania domofondéw ewidencjonowane sg na
poszczegolne budynki i obcigzajg tylko lokale wyposazone w te instalacje
w tych budynkach. Optaty miesieczne z tytutu eksploatacji domofonéw ustala
si¢ w oparciu o poniesione koszty w roku poprzednim, w przeliczeniu na ilo$é

lokali wyposazonych w instalacje domofonowa miesiecznie.

Koszty eksploatacji i utrzymania monitoringu ewidencjonowane sg na
poszczegblne budynki i obcigzajg tylko lokale wyposazone w te instalacje
w tych budynkach. Rozliczenie kosztéw utrzymania monitoringu na
poszczegodlne lokale poditgczone do tej instalacji dokonuje sie jednolicie,
niezaleznie od charakteru lokalu, jego powierzchni czy liczby zameldowanych

0s6b.
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5) Koszty utrzymania sieci RTV i optaty za prawa autorskie w danej
nieruchomosci sa rozliczane na poszczegodlne lokale, proporcjonalnie do liczby

gniazdek RTV znajdujacych sie w poszczegoinych lokalach.

6) Koszty eksploatacji i utrzymania dzwigéw ewidencjonowane sg na
poszczegoblne budynki wyposazone w te urzadzenia.
Kosztami eksploatacji i utrzymania dzwigéw obcigza sie lokale w budynkach
wyposazonych w dzwigi, potozone powyzej parteru budynku, przy czym lokale
potozone na | pietrze obcigza sie tylko w 50%.
Koszty eksploatacji i utrzymania dzwigéw przypadajgce na lokale rozlicza sie
na poszczeg6lne lokale proporcjonalnie do liczby zamieszkatych oséb
z uwzglednieniem zwolnienia z opfat osdb zamieszkatych na parterze

i z uwzglednieniem 50% optaty dla os6b zamieszkatych na | pietrze.
2.5.2) Koszty utrzymania i eksploatacji czesci wspolnych nieruchomosci.

Koszty eksploatacji i utrzymania czesci wspélnych nieruchomos$ci sg

ewidencjonowane odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

Koszty eksploatacji i utrzymania czesci wspolnych nieruchomosci ponoszg
wszystkie osoby (fizyczne lub prawne) posiadajace tytut prawny do lokalu oraz
osoby (fizyczne lub prawne) bez tytutlu prawnego w czesciach przypadajgcych

na ich lokale zgodnie z pkt. 2.2 w Rozdziale |l

Do kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomoéci wspdlnej, zalicza sie
wszystkie koszty poniesione na czeéci wspdlne nieruchomosci, chociazby

uzytkownicy lokali bezposrednio z tych czesci nie korzystali.

W szczegolnosci dopuszcza sige dokonanie podziatu nieruchomosci wspolnej do
wytgcznego uzytku niektorych wtascicieli, jezeli warunki techniczne Iub inne
przeszkody czynig niemozliwym korzystanie przez wszystkich wtascicieli lokali w
nieruchomosci (podziat quoad usum).

Ewidencja kosztow eksploatacji i utrzymania cze$ci wspélnych nieruchomosci
dokonywana jest na podstawie dokumentéw ZzZrédtowych bezposrednio
dotyczacych danej nieruchomosci lub na podstawie dokonanych rozliczen

omowionych w niniejszym regulaminie.
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Co do zasady przez okreslenie, iz koszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci wspoinej ustala sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowe;
lokalu, rozumie sie iloczyn powierzchni uzytkowej lokalu o ktérym mowa w art.
42 pkt 3 ppkt 2 Ustawy o spdétdzielniach mieszkaniowych oraz wysokosci stawiki
kosztow eksploatacji okreslonej w pkt 2.5.2 niniejszego regulaminu.

Stawke kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdinej
prognozuje si¢ na dany rok obrachunkowy dzielac rzeczywiscie poniesione
koszty okreslone w pkt 2.5.2 regulaminu ppkt 2.5.2. ppkt 1; 2; 3;: 4: 8; 9; 10
w podziale przez powierzchnie uzytkowg lokali w nieruchomosci
z uwzglednieniem przewidywanego wzrostu kosztow.

Po zakonczeniu roku obrachunkowego nastepuje rozliczenie rzeczywiste

poniesionych kosztow

Na koszty eksploatacji i utrzymania czesci wspodlnych nieruchomosci
sktadaja si¢ w szczegolnosci wymienione ponizej koszty ewidencjonowane

i rozliczane wedtug nastepujacych zasad:

1) Koszty Zarzadzania i Administrowania.
Do kosztow zarzgdzania i administrowania zasobami Spétdzielni zalicza sie
wszystkie koszty ponoszone przez Spotdzielnie w celu wiasciwej obstugi
mieszkancow, to jest w szczegdlnosci utrzymania komoérek funkcjonalnych
Zarzadu Spdtdzielni, administracji osiedlowych. Zespotu ds. administrowania
budynkiem Gniewska 21, organéw samorzgdowych itp. w tym wynagrodzenia
z narzutami, materiaty biurowe, ustugi telekomunikacyjne, ustugi
informatyczne, prawne, konserwacje i naprawy sprzetu, ustugi bankowe,
pocztowe, ksero, amortyzacja, szkolenia, koszty BHP, ogloszenia prasowe,
badanie bilansu, lustracja, opinie, ksigzeczki opfat i pozostate, rozliczane
zgodnie z ,Regulaminem tworzenia i gospodarowania funduszami oraz zasad

gospodarki finansowej Gdyriskiej Spotdzielni Mieszkaniowej".

2) Koszty ubezpieczenia nieruchomosci ustala sie na podstawie zawartych
polis ubezpieczeniowych mienia spotdzielni od wszystkich ryzyk wraz
z uwzglednieniem warto$ci odtworzeniowe] przedstawionej do ubezpieczenia
tegoz mienia oraz rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej

lokali.
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3)

4)

S)

6)

7

8)

Koszty utrzymania czystosci, porzadku i nalezytego stanu sanitarnego
w budynkach (w tym w pomieszczeniach ogélnego uzytku) na
nieruchomosci wspdlnej oraz na terenach przylegtych, deratyzacja,
dezynfekcja, dezynsekcja, fundusz plac z narzutami sprzataczy posesji, srodki
czystosci, narzedzia, obcigzajg dang nieruchomo$é zgodnie z fakturami
wystawionymi przez wykonawce lub wynikajg z prowadzonej odrebne;
ewidencji ksiegowej zgodnie z obowigzujgcym w spéidzielni podziatem

kalkulacyjnym kosztow.

Koszty utrzymania terenu w nieruchomosci wspélnej w tym: od$niezanie,
konserwacja zieleni, placéw zabaw, ustugi transportowe i inne obcigzajg dana
nieruchomos¢ zgodnie z fakturami wystawionymi przez wykonawce lub
wynikajg z prowadzonej odrebnej ewidencji ksiegowej zgodnie

z obowigzujgcym w spoétdzielni podziatem kalkulacyjnym kosztéw.

Koszty energii elektrycznej zuzywanej w czesciach wspéinych (klatki
schodowe, korytarze, piwnice, strychy, oswietlenie budynku) oraz koszty
energii elektrycznej zuzywanej na oéwietlenie terenu na osiedlu obciazaja
nieruchomosci zgodnie z zasadami zawartymi w ,Regulaminie naliczania
optat za nosniki energii cieplnej, gazu. wody, energii elektrycznej dia

budynkéw posiadajacych wiasciwe opomiarowanie".

Koszty energii cieplnej stuzgcej do ogrzewania klatek schodowych,
pomieszczen wspélnego uzytku obcigzaja nieruchomoéci zgodnie z zasadami
zawartymi w ,Regulaminie naliczania optat za no$niki energii ciepinej, gazu.
wody, energii elektrycznej dla budynkéw posiadajgcych wtasciwe

opomiarowanie".

Koszty zuzycia zimnej wody uzytkowej i jej podgrzania stuzacej do
utrzymania nalezytej czystosci w pomieszczeniach wspoinych obcigzajg
nieruchomosci zgodnie z zasadami zawartymi w ,Regulaminie naliczania
optat za nosniki energii cieplnej, gazu. wody, energii elektrycznej dla

budynkéw posiadajgcych wiasciwe opomiarowanie".

Koszty przegladéw technicznych budynkow - w tym: przeglady przewodoéw
wentylacyjnych, spalinowych, instalacji oddymiania, gazowych, elektrycznych,

o
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9)

odgromowych, ustug kominiarskich obciazajg dang nieruchomo$é¢ zgodnie

z fakturami wykonawcy tych ustug i zakresem $wiadczonych ustug.

Koszty konserwacji i naprawy urzadzen technicznych czesci wspoéinej
m.in. konserwacje wiasne (fundusz wynagrodzen konserwatoréw, materiaty.
BHP. szkolenia itp.) oraz konserwacje zewnetrzne w szczegélnosci: instalacji
gazowej, elektrycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania,
wentylacji, oddymiania, dachéw, innych (usuwanie skutkéw awarii, przeglady
obligatoryjne, naprawa i konserwacja sprzetu) i pozostate obcigzajg dang
nieruchomos$¢ zgodnie z fakturami wystawionymi przez wykonawcoéw lub na
podstawie  kosztébw wynikajgcych z zatrudnienia wilasnych stuzb

konserwacyjnych.

10) Koszty utrzymania urzadzenn nieruchomosci wspélnej (hydrofornie,

instalacje wodnokanalizacyjne, instalacje co i cw instalacje elektryczne
| trafostacje) obcigzajg dang nieruchomo$é zgodnie z fakturami wystawionymi
przez wykonawcow lub wynikajg z prowadzonej odrebnej ewidencji ksiegowej
zgodnie z obowigzujgcym w spétdzielni podziatem kalkulacyjnym kosztow.

11) Odpis na fundusz remontowy zasob6éw Spétdzielni.

Spoétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych zgodnie
z zapisem art. 6 ust. 3 us.m. Odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Ewidencja wptywéw i wydatkéw funduszu remontowego prowadzona jest

odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

Spoéfdzielnia tworzy fundusz remontowy z:

- odpisu na fundusz remontowy nieruchomosci mieszkalnych, garazy i miejsc
postojowych w budynkach mieszkalnych w tym mienia stuzgcego do
wspoélnego korzystania w danej nieruchomo$ci lub osiedlu oraz lokali
uzytkowych spotdzielczych wtasnosciowych, lokali uzytkowych stanowigcych
odrgbng witasnos¢ oraz od lokali w najmie w zi/m? pow. uzytkowej na
podstawie kosztow planowanych remontéw w oparciu o uchwale Rady
Nadzorczej:

- odpisu na fundusz remontowy dzwigéw w zl/osobg w oparciu o uchwale
Rady Nadzorczej.

Zasady tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego zawarto
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w ,Zasadach gospodarowania funduszem remontowym w Gdynskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej”. Remonty nieruchomosci stanowigcych mienie
Spotdzielni na ktére Spétdzielnia nie tworzy odpisu (np. budynki administraciji,

budynek zarzgdu) obcigzajg bezposrednio koszty eksploataciji.

12) Koszty dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej (dotyczy

cztonkow Spoétdzielni art. 4 ust.5 usm).

Czionkowie Spoétdzielni uczestnicza w kosztach zwigzanych z dziatalnoscig
spoteczng, oswiatows i kulturalng prowadzong przez Spoétdzielnie, zgodnie ze
Statutem. Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami oraz osoby nie bedace
cztonkami, ktérym przystugujg spétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali,
moga odptatnie korzystac z takiej dziatalnosci.

Do kosztow dziatalnoéci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej zalicza sie:

- koszty wynagrodzen, narzutéw na wynagrodzenia pracownikéw i zlecenio-
biorcéw zatrudnionych przy tej dziatalnosci.

- koszty utrzymania i eksploatacji nieruchomosci, w ktérych prowadzona
jest dziatalnosé.

- koszty bhp. szkolen, itp.,

- koszty zakupu i amortyzacji sprzetu stanowigcego wyposazenie klubu.

- koszty zwigzane z prowadzeniem zaje¢, organizacjg imprez.

- pozostate.

Zasady i zakres prowadzenia dziatalno$ci spotecznej, o$wiatowej i kulturalne;
przez Spoéfdzielnie zawarto w ..Regulaminie prowadzenia dziatalnosci

spotecznej, oswiatowej i kulturalnej w Gdyniskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej".

13) Pozostate koszty nie wymienione powyzej a dotyczace czesci wspdinej
nieruchomosci obcigzajg dang nieruchomo$é zgodnie =z fakturami
wykonawcow lub wynikajg z prowadzonej odrebnej ewidencji ksiegowej

zgodnie z podziatem kalkulacyjnym kosztow.
2.5.3) Koszty utrzymania i eksploatacji mienia Spétdzielni.

Koszty utrzymania i eksploatacji mienia Spétdzielni dzielg sie na:
- koszty mienia Spétdzielni przeznaczonego do wspéinego korzystania

- koszty utrzymania i eksploatacji mienia ogéinego Spétdzielni.
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1) Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie

spéltdzielni, przeznaczonych do wspélnego korzystania.

Do kosztow eksploatacji mienia przeznaczonego do wspdinego korzystania
zalicza sie w szczegdlnosci:

- koszty biezacej eksploatacji i utrzymania, w tym: utrzymanie czystosci i
konserwacja zieleni,

- drobne naprawy i konserwacje oraz przeglgdy techniczne.

- koszty energii elektrycznej,

- podatek od nieruchomosci dotyczgcy dziatek Spétdzielni nie przypisanych
do poszczegblnych nieruchomosci budynkowych, a niezbednych dla
wiasciwego funkcjonowania Spétdzielni.

- optaty z tytulu wieczystego uzytkowania gruntéw dotyczgce dziatek
Spoétdzielni  nie  przypisanych do  poszczegblnych  nieruchomosci
budynkowych, a niezbednych dla wtasciwego funkcjonowania Spétdzielni.

- inne koszty poniesione na eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci
stanowigcych mienie do wspdlnego korzystania.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie
Spotdzielni przeznaczone do wspdinego korzystania ewidencjonuje sie
odrebnie dla kazdego osiedla i rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych oraz garazy.

Podziatu kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych

mienie Spotdzielni dokonuje sig na koniec roku obrachunkowego.

2) Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych

mienie ogélne Spoétdzielni (art. 40 usm).

Koszty eksploatacji i utrzymania mienia og6lnego Spoétdzielni to:

- podatek od nieruchomosci,

- wieczyste uzytkowanie gruntéw,

- ustugi porzadkowe i utrzymanie zieleni,

- konserwacja, naprawy, remonty chodnikow, ulic. matej architektury,
- oswietlenie terenu i zasilanie urzadzen technicznych,

- utrzymanie obiektow administracji,

- konserwacje, naprawy i remonty infrastruktury techniczne;j,

- amortyzacja,
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- ubezpieczenie mienia Spétdzielni,
- wynagrodzenia pracownikdéw zwigzane z utrzymaniem obiektow,
- remonty mienia ogdlnego Spétdzielni,

- pozostate.

ROZDZIAL Il
ZASADY USTALANIA OPLAT ZA UZYWANIE LOKALI NA POKRYCIE
KOSZTOW EKSPLOATACJI | UTRZYMANIA NIERUCHOMOSCI.

3.1. Czlonkowie Spéidzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze prawa do lokali
(lokatorskie, wiasnosciowe), sg obowiazani uczestniczy¢é w pokrywaniu
kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czes$ciach
przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spétdzielni, a takze uczestnicza w kosztach zwigzanych
z dziatalnoscig spoteczng, o$wiatowg i kulturalng prowadzong przez spétdzielnie

- przez uiszczanie optat.

3.2. Czionkowie Spéldzielni bedacy wiascicielami lokali sg obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich
lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspoéinych w czesciach
przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie Spétdzielni, a takze uczestniczg w kosztach zwigzanych z
dziatalnoscig spoteczng, oswiatowg i kulturalng prowadzong przez Spéidzielnie
przez uiszczenie opfat na takich samych zasadach jak czionkowie, ktoérym

przystugujg spotdzielcze prawa do lokali (Rozdziat Il pkt.3.1).

3.3. Wiasciciele lokali niebedacy czionkami Spéidzielni sg obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich
lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych. Sg oni réwniez
obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomo$ci stanowigcych mienie Spoétdzielni, ktére jest przeznaczone do
wspoélnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub
osiedlu. Obowigzki te wykonujg przez uiszczanie opfat na takich samych

zasadach, jak czionkowie Spotdzielni, z zastrzezeniem z zastrzezeniem

art. 5 usm.
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3.4. Czlonkowie Spétdzielni bedacy wiascicielami lokali uzytkowych lub ktérym
przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali uzytkowych wnosza
optaty eksploatacyjne ustalone na poziomie planowanych kosztéw
z uwzglednieniem specyfiki lokalu uzytkowego, sposobu korzystania z lokalu,

miejsca usytuowania w nieruchomosci.

3.5. Osoby zajmujace lokale mieszkalne:

1) Osoby zajmujace lokale mieszkalne

- wolne w sensie prawnym

- budowane ze $rodkéw Spoitdzielni budowane na wynajem

- uprzednio wynajmowane.
w oparciu o umowe najmu lokalu zgodnie z ..Regulaminem najmu lokali
mieszkalnych w Gdynskiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Gdyni" oraz ..Zasadami
najmu lokali mieszkalnych dla pracownikéw Gdyriskiej Spotdzielni Mieszkaniowej
w Gdyni" .
Wiw osoby ponoszg optaty w wysokosci nie wigkszej niz planowane koszty

eksploatacji przypadajgce na zajmowane przez nich lokale.

2) Osoby zajmujace lokale mieszkaine bez tytulu prawnego ptaca
odszkodowanie za bezumowne korzystanie, ktére jest ustalane i zatwierdzane
przez Zarzad. Stawka opfaty z tytutu odszkodowania, w z{/m' po w. uzytkowej
lokalu, przeznaczona jest na pokrycie kosztéw eksploatacji, zarzadzania,
odpisow na fundusz remontowy itp.

Osoby te obowigzane sg réwniez do uiszczania optaty za energie elektryczna,
gaz. wode. wywoz nieczystosci statych i ptynnych, dzwig, oraz inne §wiadczenia

w wysokos$ci nie wyzszej niz przypadajacy na nich koszt.

3.6. Uzytkownicy lokali wymienieni w ust. 3.1. — 3.4 obowiazani sg do uiszczania
optat przeznaczonych do pokrywania kosztéw w wysokosci zatwierdzonej
Uchwatg Rady Nadzorczej w planie gospodarczo - finansowym Spétdzielni na
dany rok.

1) zwigzanych z utrzymaniem lokalu, a w szczeg6lno$ci:
- dostawy wody i odprowadzenia $ciekow,
- wywozu nieczystos$ci statych,

- gazu,
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- utrzymania domofondw,
- energii elektrycznej w lokalu,
- dostawy energii cieplnej dla celow ogrzewania lokali i podgrzania wody itp.
2) zwigzanych z kosztami eksploatacji i utrzymania cze$ci wsp6inych
nieruchomosci,
3) zwigzanych z kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych
mienie Spétdzielni.
4) zwigzanych z dziatalno$cig spoteczna, o$wiatowg i kulturalng prowadzong
przez Spotdzielnie, z wyjatkiem niecztonkoéw Spodtdzielni.
5) zwigzanych z remontami spétdzielczych zasobdéw oraz mienia Spétdzielni.
6) zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem garazy oraz miejsc postojowych :
a) ubezpieczenie garazu.
b) inne (m.in. ustugi obce, materiaty itp.).
c) koszty zarzadzania.
d) podatek od nieruchomosci.
e) optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw.
f) odpis na fundusz remontowy w przypadku garazy i miejsc postojowych
zlokalizowanych w budynkach mieszkalnych,
g) koszty energii elektrycznej.
Uzytkownicy garazy i miejsc postojowych wnoszg optaty w wysokosci
ustalonej przez Zarzad Spotdzielni na podstawie zatwierdzonego przez Rade
Nadzorczg na dany rok planu gospodarczo - finansowego Spotdzielni.
7) zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem dzwigéw w nieruchomosciach:
a) koszty konserwacji, napraw, dewastacji, dozoru technicznego,
ubezpieczenia,
b) energii elektrycznej,
c) odpis na fundusz remontowy.
Koszty eksploatacji dzwigébw rozlicza sie na osobe w budynkach
posiadajgcych urzadzenia dzwigowe. Na podstawie planu gospodarczo -
finansowego zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg i rozliczenia kosztow
ustala sie miesigczne stawki optat dla lokali obstugiwanych przez dzwigi
w zt/osobg. Na pokrycie wymienionych kosztéw ustala sie odrebne skiadniki
optat. W budynkach wyposazonych w dzwigi optata z tytutu energii
elektrycznej dzwigéw jest ujeta w opfacie za energie elektryczng budynku
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w zH/osobe.
Koszty utrzymania dzwigdw sg ewidencjonowane odrebnie dla kazdej

nieruchomosci /'budynku/ wyposazonej w dzwigi i rozliczane proporcjonalnie

do liczby os6b.

3.7.Uzytkownicy dodatkowych komérek, piwnic i innych podobnych pomieszczen

ponoszg optaty w wysokosci ustalonej przez Zarzad Spoétdzielni.

3.8.0ptaty z innych tytutéw niz uzytkowanie lokalu np. dzierzawa terenu,

ponoszg uzytkownicy w wysokoséci ustalonej przez Rade Nadzorczg Spétdzielni.

3.9.Najemcy lokali uzytkowych optacajg czynsz i inne optaty zgodnie z umowa
najmu, zawartg ze Spotdzielnig, na podstawie przepiséw Kodeksu Cywilnego.
Wysoko$¢ umownej stawki za najem lokalu uzytkowego powinna uwzgledniaé
stan techniczny i potozenie budynku, wyposazenie budynku i lokalu,
powierzchnig oraz inne czynniki wptywajgce na obnizenie albo podwyzszenie
jego atrakcyjnosci, jak réwniez aktualng sytuacje na lokalnym rynku
nieruchomosci. Najemcy lokali mieszkalnych pokrywajg koszty eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci stosownie do przepiséw wynikajacych z ustawy

o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy.

3.10. Za lokale uzytkowe zajmowane bez tytulu prawnego, Zarzad Spoétdzielni

ustala stosowne odszkodowanie nie nizsze od kosztéw przypadajgcych na lokal.

Optaty miesieczne za lokale ulegaja zwiekszeniu o nalezny podatek VAT

w zaleznos$ci od obowigzujgcych przepisow.
3.11. Zmiana wymiaru optat za uzytkowanie lokalu mieszkalnego.

Jezeli w ciggu roku nastgpia istotne zmiany majgce wptyw na wysoko$é kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi lub gdy ustalona dotychczas stawka optat
eksploatacyjna zostata ustalona ponizej kosztéw eksploatacji zasobdw
mieszkaniowych. Rada Nadzorcza dokonuje korekty planu rzeczowo -
finansowego gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustala nowy wymiar stawki

optaty eksploatacyjnej, odpisu na fundusz remontowy.

O zmianie wysokoéci optat niezaleznych od Spotdzielni. Spotdzielnia jest

obowigzana zawiadomi¢ uzytkownikéw lokali co najmniej 14 dni przed uptywem
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terminu do wnoszenia optat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia miesigca
poprzedzajgcego ten termin. Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na
pismie.

Wysokos¢ opfat zaleznych od Spétdzielni wprowadza sie z zachowaniem okresu

3 miesiecy.
3.12. Termin wnoszenia opfat.

1) Obowigzek wnoszenia optat za uzywanie lokalu powstaje z dniem
postawienia uzytkownikowi do dyspozycji przydzielonego lokalu, na
podstawie protokotu zdawczo odbiorczego. Dzienn ten okresla whasciwa
Administracja Osiedla.

2) Ustanie obowigzku wnoszenia optat nastgpuje po protokolarnym
przekazaniu lokalu do dyspozycji Administracji Osiedla. O dacie postawienia
lokalu do dyspozycji Administracji Osiedla Spoéfdzielni uzytkownik jest
obowigzany zawiadomi¢ pisemnie przed tg datg.

3) W odniesieniu do najemcéw lokali mieszkalnych i uzytkowych termin
powstania ustania obowigzku wnoszenia optat okre$la umowa.

4) Za optaty za uzywanie lokalu solidarnie z cztonkami Spétdzielni,
wiascicielami lokali nie bedgcymi cztonkami Spétdzielni odpowiadaja stale
zamieszkujgce z nimi w lokalu osoby petnoletnie z wyjgtkiem pemoletnich
zstepnych pozostajgcych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie
korzystajgce z lokalu. Odpowiedzialno$¢ oséb. o ktérych mowa powyzej
ogranicza sie do wysokoéci optat naleznych za okres ich statego
zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z lokalu.

5) Uzytkownicy lokali optaty za uzywanie lokali wnosza co miesigc z géry do
15 dnia kazdego miesigca. Od optat wnoszonych z opdZnieniem
Spoétdzielnia nalicza odsetki ustawowe.

6) Termin wnoszenia optat za lokale wynajmowane okresla umowa. Od optat
wnoszonych z opdznieniem Spétdzielnia nalicza odsetki ustawowe zgodnie
Z zawartg umowag najmu.

7) Spotdzielnia jest obowigzana przedstawi¢ kalkulacje wysokosci optat na
zgdanie czionka Spoéidzielni, wiasciciela lokalu nie bedgcego cztonkiem
Spotdzielni lub osoby nie bedgcej cztonkiem Spoétdzielni, ktorej przystuguje

spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

—
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8)

Czionkowie spoétdzielni, osoby nie bedace czionkami Spétdzielni, ktérym
przystugujg spotdzielcze wtasno$ciowe prawo do lokali oraz wtasciciele lokali
nie bedacy cztonkami Spétdzielni mogg kwestionowaé zasadno$é zmiany
wysokosci optat bezposrednio na drodze sgdowe;.

Wystgpienie na droge sadowg nie zwalnia wymienionych os6b z obowigzku

wnoszenia optat w zmienionej wysokosci.
ROZDZIAL IV

ZAKRES OBOWIAZKOW SPOLDZIELNI

4.1. W ramach pobieranych optat za uzywanie lokali Spétdzielnia obowigzana jest

zapewnic :

w zakresie eksploatacji i remontéw zasobéw mieszkaniowych - utrzymanie
budynkow w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, sprawne
funkcjonowanie wszelkich instalacji i urzadzen w budynkach oraz ich
otoczeniu, czystoSC i porzgdek w pomieszczeniach ogolnego uzytku,
w otoczeniu budynkow i na terenach przekazanych do wspélnego uzytku

oraz sprawng obstuge administracyjng.

4.2. Rozdziat obowigzkéw w Spéidzielni i uzytkownikéw lokali w zakresie napraw

wewnatrz lokali okreéla :

a)

b)

w odniesieniu do cztonkéw i wiascicieli lokali oraz oséb nie bedacych
czlonkami Spotdzielni - regulamin uchwalony prze Rade Nadzorczg
Spéidzielni.
w odniesieniu do najemcéw - umowa najmu.
w zakresie centralnego ogrzewania - utrzymanie w sezonie grzewczym
temperatury wewnatrz lokalu zgodnie z zaméwiong mocg przez caty
sezon grzewczy;
w zakresie dostaw cieptej wody - nieprzerwane dostarczanie cieplej wody:
w zakresie eksploatacji dzwigow - state funkcjonowanie dzwigow.
nieprzerwane i sprawne dostarczanie sygnatu RTV.
sprawne funkcjonowanie urzgdzenn domofonowych w budynkach
obstugiwanych w tym zakresie przez Spétdzielnie.
dostarczanie gazu. wody i kanalizacji, pradu i regularne wywozenie
$mieci.

-23-



4.3. Temperaturg obowigzujgca w lokalach mieszkalnych jest temperatura 18° C
mierzona w $rodku pomieszczenia na wysokosci 120 cm: temperature
obowigzujgcg w lokalach uzytkowych okres$lajg odrebne przepisy.

Temperatura cieplej wody uzytkowej wynosi + 45° C.

W przypadku gdy temperatura wewnatrz lokalu jest nizsza od obowigzujgce;j,
a okres niedogrzewania trwat co najmniej 2 dni - przystuguje uzytkownikowi
lokalu bonifikata optat za kazdy dzien niedogrzania w wysokosci 1/30 czesci
opfaty miesiecznej za kazdy dzien niedogrzania wyliczonej kazdorazowo przez
Administracje Osiedla przy uwzglednieniu warunkéw obowigzujgcej umowy
z OPEC Gdyni, rozktadu temperatur w budynku oraz zuzycia energii cieplnej
zarejestrowanej przez uktad pomiarowy w wezle c.o.

Niedogrzanie lokalu powinien zgtosi¢ uzytkownik w dniu stwierdzenia lub w dniu
nastgpnym. Spotdzielnia ma obowigzek sprawdzenia reklamacji w dniu
zgtoszenia. Sprawdzenie powinno odbywac sie w obecnosci uzytkownika lokalu.
Nie sprawdzenie reklamacji przez Spétdzielnie jest rbwnoznaczne z uznaniem

roszczen uzytkownika lokalu do bonifikaty w optatach.

4.4.W przypadku braku cieplej wody w lokalu lub gdy temperatura wody jest nizsza
niz 45° C w ciggu dwdch kolejnych dni optate za ciepto do podgrzania wody
obniza sie o 1/30 cze$ci optaty miesiecznej liczac za kazdy dzien, w ktérym
nastgpita przerwa w dostawie cieptej wody lub dostarczono wode o temperaturze
nizszej niz 45° C.

Brak cieplej wody lub dostarczenie wody o nizszej temperaturze uzytkownik
powinien zgtosiC w dniu stwierdzenia tego faktu lub w dniu nastepnym do
Administracji Osiedla celem sprawdzenia zgtoszenia. W przypadku braku
zgtoszenia Uzytkownik traci prawo do bonifikaty.

Bonifikaty, o ktérych mowa powyzej nie przystuguja w przypadkach wystapienia
przerw w dostawie energii cieplnej spowodowanych planowanymi remontami

badz usuwania awarii przez dostawce energii do budynku.

4.5. Uzytkownikdw lokali korzystajgcych z dzwigéw zwalnia sie z optat w czesci
dotyczgcej eksploatacji dZwigéw, za kazdy dziefn unieruchomienia dzwigu
w stosunku proporcjonalnym do optaty miesiecznej. Za dzienn unieruchomienia
dzwigu uwaza sie taki dzieri, w ktérym dzwig w godzinach od 6" do 22" byt
czynny mniej niz 10 godzin. Zgtoszenia usuniecia awarii do Administracji Osiedla
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dokonuje firma konserwujgca dzwigi.

4.6. Bonifikaty za nieobecno$¢ uzytkownika w lokalu.
Bonifikaty w opfatach rozlicza sig¢ z uzytkownikami lokali okresowo.
Bonifikacie podlegajg réwniez sktadniki czynszu rozliczane na osoby zamieszkate
w danym lokalu {j. :
a) dzwigi.
b) gaz w przypadku, gdy budynek wyposazony jest w zbiorcze urzadzenia
pomiarowe,
c) ciepta i zimna woda w przypadku nie posiadania wodomierzy indywidualnych.
Bonifikaty naliczane s3 wytgcznie za nieobecno$¢ mieszkanca trwajgca
nieprzerwanie powyzej 2 miesiecy.
Nieobecno$¢ w mieszkaniu musi byé potwierdzona wiarygodnym zaswiadczeniem
w przypadkach.:
- wyjazdy stuzbowe, prywatne lub inne - zaswiadczenie z zaktadu pracy, peten
zapis w paszporcie (data wyjazdu, data powrotu), ksigzeczka zeglarska.
- czas trwania nauki poza migjscem statego zameldowania na koniec kazdego
roku szkolnego,
- okres odbywania zasadniczej stuzby wojskowej od dnia powotania
z zatgczeniem stosownego zaswiadczenia.
- wymeldowanie czasowe po przedtozeniu dowodu tozsamosci.
- nieobecno$¢ czasowa bez wymeldowania na podstawie zaswiadczenia lub
oSwiadczenia potwierdzonego w miejscu pobytu,
- dtugotrwate leczenie, rehabilitacja poza miejscem statego zamieszkania na
podstawie zadwiadczenia z wtasciwej placowki stuzby zdrowia.
Bonifikate przyznaje sie po okresie nieobecnosci mieszkanca lecz za okres nie
dtuzszy niz ostatnie 12 miesiecy od daty zgtoszenia nieobecnosci.
Petna bonifikata przystuguje za kazdy rozpoczety miesigc powyzej 15 kolejnych

dni. Globalne kwoty udzielonych bonifikat w optatach stanowit zmniejszenie

wplywow.
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ROZDZIAL V

PRZYCHODY | POZYTKI GOSPODARKI ZASOBEM MIESZKANIOWYM ORAZ Z
DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ.

Podstawowg kategorig przychoddw Spétdzielni sg optaty na pokrycie kosztéw
gospodarki zasobami mieszkaniowymi nalezne od lokali ze spotdzielczymi prawami
i lokali wyodrebnionych.
5.1. Przychody Spoétdzielni to:
a) optaty eksploatacyjne lokali mieszkalnych.
b) optaty eksploatacyjne garazy, miejsc postojowych.
c) opfaty eksploatacyjne lokali uzytkowych, wtasnosciowego prawa do lokalu,
prawa odrebnej wtasnosci.
d) czynsz najmu lokali mieszkalnych,
e) czynsz najmu lokali uzytkowych,
f) optaty za media,
g) podatki i optaty lokalne:
- podatek od nieruchomosci,
- optata przeksztatceniowa za prawo wtasnosci gruntu,
- opfata za wieczyste uzytkowanie gruntu,
h) RTV, prawa autorskie,
i) opfaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi.

J) pozostate przychody operacyjne i finansowe.

5.2. Spoétdzielnia moze uzyskiwaé pozytki i inne dochody z:
a) czesci wspdlnych nieruchomosci {j.

- z wynajmu pomieszczen wspoélnych (suszarnie, pralnie, strychy, piwnice,
korytarze itp.),
- Z dzierzawy gruntéw.
- z wynajmu powierzchni na elementach wspolnych budynkéw (optaty za
szyldy, reklamy, tablice, maszty antenowe, itp.),
- z innej dziatalnosci prowadzonej przez Spétdzielnie w nieruchomosci
stanowigcej wspotwtasnosé wszystkich wiascicieli danej nieruchomosci

b) wtasnej dziatalnosci gospodarczej obejmujgcej:

- wynajem lokali uzytkowych i pomieszczen.
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- dzierzawe gruntéw i terendw niezabudowanych stanowigcych mienie
wspolne Spotdzielni.

- prowadzenie innej dziatalnosci gospodarczej w nieruchomos$ciach
stanowiacych mienie Spétdzielni.

- zarzadzanie nieruchomosciami nie stanowigcymi mienia Spoétdzielni oraz
wykonywanie ustug przez pracownikéw spotdzielni.

- inne dochody np. dochody finansowe - odsetki od depozytéw bankowych,

itp.

5.3. Pozytki z czesci wspolnych nieruchomosci sg ewidencjonowane na

l.4.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

poszczegolne nieruchomosci, ktérych dotyczg.
Dochdéd uzyskany z pozytkéw i innych przychodéw z nieruchomosci wspélnych
po opodatkowaniu winien by¢ przeznaczony na zmniejszenie opfat eksploatacji

lokali cztonkéw Spotdzielni oraz wtascicieli niebedacych cztonkami Spotdzielni.

Pozytki i inne przychody uzyskane z wtasnej dziatalno$ci gospodarczej po
opodatkowaniu sg przeznaczane stosownie do postanowien Statutu tylko na
rzecz cztionkébw Spoétdzielni, w szczegdlnoSci, na pokrycie wydatkéw
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci, po podjeciu uchwaty

o podziale wyniku finansowego przez organ statutowy.

ROZDZIAL VI
ROZLICZENIE WYNIKU GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI.
Rozliczenie kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi przeprowadza sie
w okresach rocznych, pokrywajgcych sie z latami kalendarzowymi.

Dziatalno$¢ Spoétdzielni w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi

rozlicza sie bezwynikowo.

Rozliczenie dokonywane jest odrebnie dla kazdej nieruchomos$ci zgodnie z art.

6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci
zarzadzanej przez Spoétdzielnie na podstawie ar. 1 ust. 3 ustawy
o spofdzielniach mieszkaniowych, a przychodami z opfat, o ktérych mowa w art.

Ofkf,;/ﬂé?
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6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

7.1.

7.2.

4 ust. 1 - 2 i 4 tejze ustawy zwigksza odpowiednio przychody lub koszty

eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Réznice migdzy kosztami a przychodami z dziatalno$ci gospodarki zasobami
mieszkaniowymi dla kazdej nieruchomos$ci pod datg 31 grudnia przenosi sie na

rozliczenia migdzyokresowe kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Nadwyzka przychodoéw nad kosztami w gospodarce zasobami mieszkaniowymi
korzysta ze zwolnienia z podatku dochodowego od os6b prawnych, pod
warunkiem, ze zostanie wykorzystana na cele zwigzane z utrzymaniem

zasobow mieszkaniowych.

Wynik przypadajgcy na gospodarke zasobami mieszkaniowymi, bedacy
sktadowg wynikow z poszczegolnych nieruchomos$ci ma wptyw na wysokoéé

optat za lokale w roku nastepnym.

Nadwyzka z dziatalnosci gospodarczej (wynikowej) Spotdzielni, zawierajgca
W przewazajgcej czesci pozytki Spotdzielni moze zostaé przeznaczona na
czeSciowe pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
obcigzajgcych cztonkéw Spoétdzielni po jej podziale uchwatg Walnego
Zgromadzenia zgodnie ze Statutem Gdyriskiej Spotdzielni Mieszkaniowej.

ROZDZIAL VII

POSTANOWIENIA KONCOWE

Regulamin rozliczenn kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
ustalania optat za uzywanie lokali w Gdyniskiej Spétdzielni Mieszkaniowej zostat
uchwalony przez Rade Nadzorczg Spotdzielni w dniu 18.09.2024 r.

prot. anJOZIf Z mocg obowigzujgca od dnia 18.09.2024

Traci moc Regulamin rozliczania  kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz ustalania opfat za uzytkowanie lokali w Gdynskiej

Spoétdzielni Mieszkaniowej z dnia 27.03.2019 r. prot.nr 3/2019.
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