Postawa prawna

- Ustawa z dnia 16.09.1982r. Prawo spotdzielczeznigfszymi zmianami,

- Ustawa z dnia 15.12.2000r. o spotdzielniach miesvaych z péniejszymi
zmianami,

- Ustawa z dnia 24.06.1994. o wtasaidokali z p&niejszymi zmianami,

- Ustawa z dnia 21.06.2001. o ochronie praw lokatpraieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego wraz zapdejszymi zmianami,

- Statut SM ,Wspdlny Dom” w Katowicach przyy uchway ZPCz w 2008r.

1. Postanowienia ogolne

1.1. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi obejmw&majace dziedziny :
1.1.1. Obstug eksploatacyja nieruchomeci,
1.1.2. Remonty nieruchorbad,
1.1.3. Konserwacje i przegly,
1.1.4. Dostaw ciepta na cele centralnego ogrzewania i podgrzeaiefej wody, optata
stata za ciepto,
1.1.5. Rozliczanie kosztoéw pomiaru ciepta,
1.1.6. Dostaw wody i odprowadzanigciekow,
1.1.7. Eksploatacjezhigow osobowych,
1.1.8. Utrzymanie zbiorczych anten radiowo — tegynych,
1.1.9. Utrzymanie domofondéw,
1.1.10. Podatek od nieruchofaoi optata za wieczystezytkowanie gruntu,
1.1.11. Wymian, legalizacje i odczyty wodomierzy,
1.1.12. Wywoz nieczysfoi,
1.1.13. Ubezpieczenie budynkow,
1.1.14. Gospodagdokalami wytkowymi i garaami.
1.2.Kazda okrglona w punkcie 1 dziedzina ewidencjonowana i r@aita jest oddzielnie, a w
rocznym sprawozdaniu finansowyneig zgodnie z obowrujacymi zasadami
ksiegowymi.
1.3.Postaw do rozliczania kosztow gospodarki zasobami miesiokaymi i ustalania optat
za korzystanie z lokali jest plan gospodarczy walbwy przez RagiNadzorcz oraz
postanowienia niniejszego regulaminu.
1.4.Jeeli w ciggu roku nastpuja istotne zmiany mage wptyw na wysok&t kosztéw
gospodarki zasobami mieszkaniowymi , dokonywastKerekta planu gospodarczego
oraz ewentualna zmiana wysaékboptat za aywanie lokali.
1.5.R&nica miedzy kosztami a przychodami gospodarki zasolmieszkaniowymi
Spoétdzielni zweksza odpowiednio koszty lub przychody tej gospoidarkoku
nastpnym.
1.6.W celu zapewnienia prawidtowej gospodarki zasatmieszkaniowymi Spoétdzielni,
dokonuje s rozliczenia tych kosztéw odpowiednio wedtug :
a) powierzchni aytkowej lokali, pot@zonych na terenie danej nieruchaitio
b) udziatu w nieruchomizi wspdlnej dla lokali, gatay bedacych przedmiotem
odrebnej wlasnéci,
c) ilosci os6b zamieszkatych w lokalu mieszkalnym,
d) ilosci zuzytych mediow,
e) ilosci zainstalowanych w lokalach miernikow ( podzi&lhw kosztéw c.o0.).
Jednostkami rozliczeniowymg ®dpowiednio :



a) 1 m? powierzchni gytkowej lokalu lub garau,

b) udziat w nieruchomi wspolnej dla lokali i garey bedacych przedmiotem
odrebnej wkasnéci,

C) osoba,

d) urzadzenie pomiarowe ( licznik wody ) , podzielnik ks c.o.

e) koszt jednostkowy energii, wody,

f) lokal.

1.7.Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi ozais¢ proporcjonalnie do :

1.7.1. metra kwadratowego powierzchniytkowej lokali dla :

- kosztow eksploatacji,

- kosztow remontow,

- podatkow lokalnych,

- ubezpieczenia budynku,

1.7.2. liczby osob zamieszkatych w lokalu dla :

- dostawy wody i odprowadzandaiekow w lokalach nieopomiarowanych wg przggo
ryczattu,

- WYywoOzu nhieczystgi,

- eksploatacji dwigow osobowych,

1.7.3. lokalu dla:

- instalacji anten zbiorczych,

- przeghddw obowizkowych,

- konserwacji domofonow,

1.7.4. ilosci urzadzea pomiarowych dla :

- kosztow wymiany i legalizacji wodomierzy,

1.7.5. wskaza urzadzen pomiarowych i podzielnikowych dla :

- dostawy wody i odprowadzendaiekow,

- dostawy ciepta na cele centralnego ogrzewania gzachia wody.

1.8. Podstawwymiaru optaty stanowi dla lokaliedacych w eksploatacji w dniu wigia w
zycie niniejszego regulaminu powierzchnia wynika z prawomocnej uchwaty Zadu
okreslajacej przedmiot odibnej wtasnéci lokali w danej nieruchoniai,

1.9. Nie wchodzce w skiad poszczegolnych nieruchageidudynkowych grunty, budowle,
budynki, infrastruktura techniczna i mata architek{ drogi, place zabaw itp. stangwi
mienie Spoétdzielni w rozumieniu art. 40 ustawy Gtdgielniach mieszkaniowych.

1.10. Nieruchomd¢ wspodlna stanowi grunt orazegdzi budynku i uradzenia , ktére nie
stuza do wykhcznego uytku wiasciciela lokalu.

1.11. Spotdzielnia mieszkaniowa zaywanie rzeczy, ktore do niej natema prawo
pobier& pazytki.

Pazytki z mienia Spétdzielni i inwestycji finansowygomniejszaj koszty zargdzania i
administracji ogélnej odnoszone do cztonkéw Sp@hai
Pazytki z nieruchoméci wspolnej pomniejszajkoszty gospodarki damieruchomécis.

1.12. Za osoby zamieszkate w danym lokalu uwat osoby faktycznie przebywgje w
lokalu ponad miegt W przypadku gdy w lokalu mieszkalnym nie przebyadna
osoba, jako podstaydo rozliczé ryczattu wody, dwigdw i wywozu nieczystei
przyjmuje s¢ liczbe jak za jedg osolz.



2. Koszty eksploatacji nieruchomdci.

2.1. Koszty eksploatacji nieruchotobzawieray :

2.1.1. koszty zwgzane z bezpwedng eksploatag nieruchoméci budynkowej,
2.1.2. koszty zarzdzania i administracji ogolnej.

2.2.Koszty okrélone w punkcie 2.1.1. ewidencjonowand sozliczane na poszczegolne
nieruchomeci i obejmup wydatki na :

utrzymanie administracji nieruchoseq

utrzymanie czysti i porzzdku w pomieszczeniach ogoélnegoytku oraz otoczenia
budynku,

energ¢ elektryczna ziywamg do gwietlenia nieruchomiei , budynkéw, nagdu
urzadzen technicznych,

materiaty eksploatacyjne,

ustugi i roboty konserwacyjne,

naprawy bieace w budynkach i ich otoczeniu,

utrzymanie drég w okresie zimowym,

utrzymanie terenow zielonych,

eksploatacja odbiorczych instalacji cieptowniczyelod.-kan.,

ubezpieczenie nieruchorkm,

str&zowanie — ochropimienia,

inne udokumentowane , a dotyce bezpérednio nieruchomii.

2.3.Koszty okrélone w punkcie 2.1.2. ewidencjonowangsgznie dla catej Spotdzielni i

obcigzajag poszczegolne grupy dziataku / lokale mieszkalne, gaia wtasnéciowe,
gar&e wynajmowane ,lokale wiasimowe ,lokale wynajmowane, pozostata sprzéda
takim stosunku w jakim pozosigprzychody z tycttrédet w ogoélnej kwocie przychodow.
Przypisag w ten sposob wielkd kosztow dla lokali dzieli giproporcjonalnie do
powierzchni aytkowej lokali.

Obejmuj one w szczegdlsoi wydatki na :

utrzymanie i eksploatagcmienia Spotdzielni,

ubezpieczenia matkowe oraz od odpowiedzialé@ cywilnej z tytutu zarzdzania
nieruchomeéciami oraz kasy Spétdzielni,

wynagrodzenia pracownikow biura Zadn wraz z narzutami oraz pochodnymi, koszty
bhp,

utrzymanie biur, zeycie energii elektrycznej, cieplnej, wody i kanali, zakup
materiatéw, ustugi telekomunikacyjne, pocztowe aekia, delegacje itp. ,

organizag} i obstug zebra grup mieszkacow, Walnego Zgromadzenia Cztonkdéw, Rady
Nadzorczej i rad osiedlowych,

nalezne podatki,

inne udokumentowane , a dotyce bezpérednio mienia Spotdzielni.

2.4.Rodzajowy podziat kosztow eksploatacji dkap preliminarze kosztow planu

gospodarczego oraz zakladowy plan kont.

2.5.Podstaw obcihzen poszczegolnych lokali kosztami eksploatacji jdahpwanysredni

koszt dla danej nieruchorém w przeliczeniu na 1 m2 powierzchniytkowej ustalony w
oparciu 0 wykonanie roku poprzedniego z uwdgieniem przewidywanych zmian oraz
wptywow zmniejszajcych wysoke¢ stawki. Wysokéc¢ stawek przyjmowana jest drpg
stosownej uchwaty Rady Nadzorczej Spotdzielni przym w gestii Zargdu S-ni jest
mozliwos¢ zastosowania do ganaw danej nieruchomai wspotczynnika
zmniejszajcego maksymalnie do 50% zatée od wyposzenia technicznego .



2.6.Lokale stanowce wyodebniorg wlasnag¢ 53 obchzane taka agcig kosztow
eksploatacji danej nieruchosw , jaki jest ich udziat w nieruchonda wspolne;.

2.7.Wigciciele lokali stanowgcych wyodebniorg whasna¢ rozliczap sie z tytutu podatkow i
lokalnych optat gruntowych indywidualnie z gmin

3. Rozliczanie kosztow remontdw nieruchomsxi.

3.1.Koszty remontow nieruchorsm ewidencjonowane i rozliczane sa poszczegolne
nieruchoméci budynkowe i mienie Spotdzielni.

3.2.Planowane koszty remontow aiteesie w oparciu o plan rzeczowy zamiefize
remontowych dla kedego budynku, nieruchoréd. Plan ten spoggiza s¢ w oparciu o
przeghdy stanu technicznego budynkéw i infrastrukturyedgowe;.

3.3.Na podstawie przytego w rocznym planie gospodarczym Spoétdzielriresu robot
remontowych, Rada Nadzorcza Spoétdzielni ustalalgtaapiséw na fundusz remontowy
uwzgkdniajc istniepce maliwosci dofinansowania dziataldoi remontowegrodkami z
innychzrédet.

3.4.0bowjzeks$wiadczenia na fundusz dotyczy cztonkdéw Spétdziedmascicieli lokali
niebedacych cztonkami Spotdzielni oraz oséb njdipcych cztonkami Spotdzielni,
ktorym przystuguj spétdzielcze wiasrsgiowe prawa do lokali.

3.5. Osoby niefdace cztonkami Spoétdzielni nie korzysig mazliwosci dofinansowania
dziatalnagci remontowegrodkami Spotdzielni pochodzymi z innychzrodet.

4. Przeglady

4.1.Do kosztow przegliow zalicza si koszty przegldow obligatoryjnych instalaciji
gazowej, elektrycznej, odgromowej, spalinowej , tyicji i przeghddéw technicznych.

4.2 .Koszty z powsgszego tytutu ewidencjonowang isrozliczane oddzielnie na poszczegoine
nieruchoméci w uktadzie rodzajowym.

4.3.Przeg]dy obligatoryjne planuje siw oparciu 0 zakres rzeczowy wynikey z przepisow
prawa budowlanego, przyy koszt jednostkowy po wcgeaiejszych negocjacjach
cenowych z wykonawcami .

5. Rozliczanie kosztéw dostawy ciepta na cele centrago ogrzewania i podgrzania
wody oraz optaty statej za ciepto.

5.1. Zasady rozliczekosztow jak wyej okrela ,Regulamin w sprawie zasad rozliczania
kosztéw dostawy energii cieplnej dla celéw centegimogrzewania i cieplej wodyytkowej
oraz ustalania optat z tego tytutu diaytkownikow lokali w S.M. "Wspolny Dom” w
Katowicach. ,, uchwalony przez Ratladzorca.

6. Rozliczanie kosztéw pomiaru zuycia ciepta.

6.1.Koszt pomiaru zaycia ciepta zawiera w sobie koszt zakupu podziéwikkoszty
odczytéw i rozliczé zuzytego ciepta w rozbiciu na poszczegoélne lokale mkiake i
uzytkowe w ramach nieruchord.

6.2.0pfata ta odnoszona jest na poszczegolne lokialezkalne i ytkowe w ramach
nieruchomeci z uwzgkdnieniem ilgci zamontowanych w lokalu podzielnikow.



7. Dostawa wody i odprowadzanigciekOw.

7.1.Koszty dostawy wody i odprowadzadiekdéw obejmuj wydatki Spotdzielni zwgzane z
optatami za dostaywvody i odprowadzenigciekdw uiszczanymi na rzecz ustugodawcow
zewrgtrznych.

7.2.Zasady rozliczekosztow dostawy wody | odprowadzal@ekow okréla , Regulamin
rozliczania zuaycia wody zimnej i cieptej w zasobach Spétdzielriebzkaniowe]

»Wspoélny Dom” w Katowicach orazaytkowania indywidualnych wodomierzy i
ustalania optat za wed, uchwalony przez RadNadzorcaz.

8. Eksploatacja Dzwigobw osobowych.

8.1.Koszty utrzymaniazavigow obejmug wydatki Spétdzielni na bigca obstug
eksploatacyjna tych ugdzen, dozor techniczny, pomiary elektryczne, pomiary
reduktoréw, ubezpieczeniawligdéw oraz energie elektrycgzmlo ich napdu.

8.2.Koszty utrzymaniazvigdw rozlicza s na kady budynek ( klatk schodowy )
wyposaony w dwig niezalenie od podziatu nieruchonda. Mieszkacy lokali
potazonych na parterzeggwolnieni z optat z tego tytutu, Mieszkay zajmugcy lokale
na | p¢trze ponosz 50 % powyszych kosztow.

9. Utrzymanie zbiorczych anten radiowo-telewizyjnych ( AZART )

9.1.Jednostkowy koszt utrzymania zbiorczych anagiomwo-telewizyjnych ustalagna
podstawie wynegocjowanych z konserwatorem optatigaa wszystkie lokale
niezalenie od faktu czy korzystag tej ustugi.

9.2.0Optaty powysze uiszczajwszyscy bez wzgtu na posiadane prawo do lokalu i fakt
posiadania {dz nie cztonkostwa w Spotdzielni.

10. Utrzymanie domofonéw.

10.1. Jednostkowy koszt utrzymania domofonéw ustajanaipodstawie wynegocjowanych
stawek za konserwagj obcigza wszystkie lokale, w ktorych instalacja domofondwyéa
poddana modernizacji przez Spotdzielni

10.2. Optaty powysze uiszczajwszyscy bez wzgtlu na posiadane prawo do lokalu i fakt
posiadania #dz nie cztonkostwa w Spoétdzielni.

11.Podatki od nieruchomaci i optaty za wieczyste sytkowanie.

11.1. Koszty zwgzane z podatkami od nieruchofubi optatami za wieczystezytkowanie
odnoszonegbezpdrednio do nieruchonsei ktérych dotyca.

11.2. Obcigzenia poszczegolnych lokali z tego tytutu dokonigepsoporcjonalnie do
powierzchni aytkowej tego lokalu.

12.Wymiana , legalizacja i odczyty wodomierzy.
12.1. Koszty wymiany, legalizacji i odczytow wodomierzyidencjonowanessi rozliczane

w ramach poszczegodlnych nieruchagipproporcjonalnie do ikzi zamontowanych
wodomierzy w lokalach.



12.2. Szczegotowe zasady okle Regulamirrozliczania zaycia wody zimnej i cieptej w
zasobach Spotdzielni Mieszkaniowej ,Wspolny DomKatowicach oraz kytkowania
indywidualnych wodomierzy i ustalania optat za wbd

13.Wyw0z nieczystdci.

13.1. Koszty nieczystéci obejmup wydatki Spotdzielni zwgzane z wywozem nieczysim
komunalnych, odpaddéw wielkogabarytowych, dzaevy pojemnikéw, dzierawy
smietnika, usuwaniem innych odpadow typicik itp.

13.2. Koszty nieczystéci ewidencjonowanead rozliczane w ramach poszczegolnych
nieruchomeci :

a /w odniesieniu do ikei 0s6b zamieszkatych w danej nieruchdnio
b/ w odniesieniu do ifgi garay w danej nieruchonsai i ilosci zajmowanych gaty
-w przypadku wyodibnionych nieruchomii garaowych.
13.3. W odniesieniu do lokalizytkowych i garay innych ni wymienione w pkt 13.2.b
obcizenia z tytutu nieczystaoi ustala Zargd Spotdzielni indywidualnie w zataosci od
charakteru lokali.

14.Ustalanie optat za tywanie lokali.

14.1. Obcigzenie poszczegolnych lokali kosztami gospodarki kaso dokonywane jest
wedtug zasad okénych w rozdziale 2 i pomniejsza % :

- przystugujcy udziat w paytkach z nieruchomiei wspélnej ,

- przystugujcy cztonkom Spotdzielni udziat w pgtkach z mienia Spotdzielni i inwestycji
finansowych.

14.2. Koszty gospodarki przypadae na lokal aytkowy zajmowany na warunkach najmu ,
sa pokrywane z czynszu najmu i optat, ktérych wyssgkokresla umowa najmu.

14.3. Osoba zajmugca lokal bez tytutu prawnego obgzana jest odszkodowaniem za
bezumowne korzystanie z lokalu w wysé&igpokrywapcej poniesione koszty i
ewentualnie utracone na rzecz Spoétdzielrypia.

14.4. Obowigzek uiszczania optat zaytkowanie lokalu powstaje z dniem postawienia
lokalu przez Spétdzielnie do dyspozyciytkownika , zgodnie z terminem oktenym w
umowie o ustanowieniu spoétdzielczego prawa do lokaliezalenie od stanu
technicznego lokalu,

- w dacie nabycia , pochodnego tego prawa ¢lendaktyczne objecie lokalu nagito po
tym dniu.

- W przypadku przeniesienia przez Spotdzielnie pradmbnej wiasnéci obowizek
uiszczania optat nataych od wiaciciela lokalu powstaje z pierwszym dniem nmiesi
nastpujacego po dacie wpisu prawa dodgiwieczystej. Do tej daty lokator
zobowhzany jest regulow@optaty na zasadach dotychczasowych. @@atwieczyste
uzytkowanie gruntu wigciciel wnosi do Spétdzielni do kea roku kalendarzowego w
ktoérym nasipito ustanowienie ogbnej wiasnéci.

- Obowigzek uiszczania optat ustaje z dniem zwolnienia praekazania Spotdzielni
opraznionego lokalu. W przypadku zbycia prawa do lokahowigzek uiszczania optat
ustaje z dniem wynikagym z umowy zbycia tego prawa.

14.5. Za optaty za gywanie lokali solidarnie z cztonkami Spotdzielnipkym przystuguje
spotdzielcze prawo do lokalu , wkicielami lokali nielgdagcymi cztonkami Spotdzielni
oraz najemcami lokali mieszkalnych, odpowiadegmieszkujce z nimi w lokalu osoby
petnoletnie z wyjtkiem petnoletnich zgpnych pozostarych na ich utrzymaniu, a tad
osoby faktycznie korzystgge z lokalu.



14.6. Optaty za aywanie lokali naley uiszcz& co miesic w terminie do 20 dnia za dany
miesic. Przez datzaptaty rozumie gidat wptywu srodkow pien¢gznych na konto
Spéidzielni. Od nie wptaconych w terminie nalesci za wywanie lokalu , Spotdzielnia
pobiera odsetki w wysokoi ustawowej.

14.7. O zmianie wysokgci optat za wywanie lokalu Spotdzielnia zawiadamia osoby,
ktorym przystuguje tytut prawny do lokalu co najejni4 dni przed uptywem terminu do
wnoszenia opfat, ale nie frdiej niz ostatniego dnia miegia poprzedzagego ten termin.
Zmiana wysokéci optat wymaga uzasadnienia narpie . Nazadanie cztonka lub
nielkedacego cztonkiem wigiciela lokalu Spétdzielnia jest oboyziana przedstawi
kalkulacje optat.

14.8. Czlonkowie Spotdzielni magkwestionowd zasadn& zmiany optat w pogpowaniu
wewngtrzspotdzielczym lub na drodzedowej. Wigciciele lokali nieledacy cztonkami
Spotdzielni mog kwestionowa zasadngt zmiany optat bezpoednio na drodzegdowe;j.
Wystgpienie na drog postpowania wewatrzspoétdzielczego lubggowego nie zwalnia
wymienionych 0s6b z obowiku wnoszenia optat w zmienionej wysgkD.

15. Bonifikaty w optatach za uzywanie lokali.

15.1. W przypadku trwajcej diuzej niz 3 dni przerwy w funkcjonowaniuzaigu
przystuguje obriika optat w wysokéci 1/30 danego sktadnika optaty migsinej za
kazdy dzier przerwy w funkcjonowaniuzvigu — rozliczenie nagpuje w okresach
kwartalnych. Powysza bonifikata nie przystuguje w przypadku przemwynikajacej z
planowanego przeprowadzanego remontu.

15.2. W przypadku obrienia standarduaytkowania lokalu Zargd Spoétdzielni mae
podj¢ indywidualry decyzg o przyznaniu gytkownikowi lokalu odszkodowania w
formie obnienia optat za zywanie lokalu. Podejmug talky decyzje Zarzd ustala
jednoczénie jakie dziatania i w jakim terminie zostgpodgte w celu poprawy
warunkéw uytkowania lokalu, informujc o powy:szym wytkownika lokalu.

15.3. Kwoty udzielonych bonifikat stanowizmniejszenie przychoddéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi.

16. Ustalenia kaacowe.

Regulamin obowizuje od dnia 01.01.2009 roku na podstawie UchwalgyRNadzorczej nr
6/2009.



