Zat. do uchwaty nr 9 /13
Rady Nadzorczej SMBDJ ,,Zakole”
w Toruniu z dnia 26.03.2013 r.

REGULAMIN

zasad ustalania i rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
oraz oplat za uzywanie lokali.

Na podstawie § 76 ust.1 pkt 12 oraz § 36 ust.2 statutu Spétdzielni Mieszkaniowej
Budowy Doméw Jednorodzinnych ,,.Zakole” w Toruniu oraz na podstawie art. 4 Ustawy
o spoidzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. ( Dz. U. z 2001 r., nr 4, poz. 27
z p6zniejszymi zmianami ) niniejszym regulaminem okresla si¢ szczegétowe zasady
ustalania i rozliczania kosztéw gospodarki zasobami oraz ustalania oplat za uzywanie lokali
w Spoétdzielni Mieszkaniowej Budowy Doméw Jednorodzinnych ,.Zakole™ w Toruniu.

I. Postanowienia ogdlne
§1

Regulamin ustala zasady okreslajace koszty utrzymania zasobow (mieszkaniowych oraz
uzytkowych ) i zasady ustalania optat ponoszonych przez cztonkéw Spoldzielni, whascicieli
lokali nie bedacych czionkami Sp6tdzielni oraz najemcdw uzytkujacych lokale mieszkalne
i lokale o innym przeznaczeniu a takze zasady rozliczania oplat w razie zbycia lokalu
w trakcie okresu rozliczeniowego. Gospodarka zasobami obejmuje zasoby lokali
mieszkalnych i uzytkowych ( w tym réwniez garazy ).

§2
1. Czlonkowie Spétdzielni uzytkujgcy lokale na podstawie spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego oraz o innym przeznaczeniu obowigzani sg do
uczestniczenia w wydatkach zwigzanych z:
1) eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w cze$ciach przypadajacych na ich lokale,
2) eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie Spé6tdzielni,
3) utrzymaniem nieruchomosci w nalezytym stanie technicznym,
4) zobowigzaniami Spétdzielni z innych tytutéw ( np. wynikajacymi z zaciggnietych
kredytéw na realizacje inwestycji, modernizacje lub remont ),
przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu i niniejszego regulaminu.
2. Czlonkowie Spétdzielni bedgcy wiascicielami lokali (mieszkania, lokalu uzytkowego,
garazu) sg obowigzaniu uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z:
1) eksploatacja i utrzymaniem ich lokali,
2) eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych,
3) eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie Spétdzielni,
4) utrzymaniem nieruchomosci w nalezytym stanie technicznym,
5) zobowiazaniami Spétdzielni z innych tytutdw,
przez uiszczanie optat miesiecznych, zgodnie z postanowieniami statutu i niniejszego
regulaminu.
3. Wiasciciele lokali nie bedacy czlonkami Spotdzielni sa obowiazani uczestniczy¢
w wydatkach zwigzanych z:
1) eksploatacja i utrzymaniem ich lokali,
2) eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych oraz w innych kosztach
zarzadu tymi nieruchomosciami, na takich zasadach jak czlonkowie Spétdzielni
z zastrzezeniem postanowien z § 4 niniejszego regulaminu,
3) eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni, ktore sg
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych
budynkach lub osiedlu.
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4. Podstawe do ustalania wysokosci optat za uzywanie lokali stanowi roczny plan
gospodarczy uchwalony przez Rade Nadzorczg. Podstawowym elementem planu
gospodarczego sg kalkulacje kosztow i optat niezbedne do rozliczen z osobami
finansujacymi wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobdw. Przy sporzadzaniu planu
w szczegdlnosei nalezy uwzglednic:

1) koszty za poprzedni rok kalendarzowy,

2) poziom planowanej inflacji na dany rok ( w ustawie budzetowej, o ile jest
zatwierdzona, badz wstepnie zaktadanej i podawanej w mediach ),

3) zmiany w przepisach podatkowych mogacych mie¢ wptyw na poziom kosztéw
( np. zmiana wysokosci stawek VAT, podatku od nieruchomosci, itp. ),

4) zmiany wynikajgce z umdéw na ustugi komunalne,

5) inne znane lub przewidywane okoliczno$ci mogace mie¢ wptyw w ciagu roku na
poziom zobowigzan spoétdzielni z tytutu eksploatacji zasobdw.

5. Jezeli w ciggu roku nastepujg istotne zmiany majace wpltyw na wysokos¢ kosztow
gospodarki zasobami, dokonywana jest korekta planu gospodarczego, w szczegdlnosci
korekta naktadow oraz wysokosci oplat za uzywanie lokali.

§3

. Najemcy lokali mieszkalnych optacajg czynsz w okresach miesigcznych obejmujacy
co najmniej koszty eksploatacji i remontow ( nie nizsze niz cztonkowie Spétdzielni
posiadajgcy tytul prawny do lokalu ) w tym: podatki i oplaty lokalne, koszty
administrowania , koszty konserwacji oraz utrzymania technicznego budynku, koszty
utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczen wspdlnego uzytkowania. Ponadto reguluja
oplaty za media tj. energie cieplng, zimna i ciepta wodg i kanalizacj¢, wywo6z nieczystosci,
zuzycie energii w pomieszczeniach i urzadzeniach wspdlnego uzytku.

. Najemcy lokali o innym przeznaczeniu niz lokale mieszkalne optacaja czynsz zgodnie
z zawartg umowg wynikajaca z przepisow Kodeksu cywilnego. Wysoko$¢ optat za
eksploatacje tych lokali moze by¢ ustalona powyzej rzeczywistych kosztow.

§ 4
. Pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni przeznacza si¢
na pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie
obcigzajacym czlonkéw Spétdzielni.
. Najemcy lokali nie czerpig korzysci z pozytkdw i innych przychodéw wymienionych
w ust. 1.

§5
. Rozliczenie kosztow gospodarki zasobami nastepuje w okresach kwartalnych
lub poétrocznych w zaleznosci od decyzji Zarzadu.
. Réznica miedzy kosztami a przychodami zwigksza odpowiednio koszty lub przychody
gospodarki zasobami w roku nastepnym.
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II. Zasady ustalania elementéw rozliczeniowych kosztéw gospodarki zasobami

§6
Jednostkami rozliczeniowymi kosztow gospodarki zasobami sa: 1 m2pow. uzytkowej lokalu,
lokal lub jedna osoba zamieszkata — w zaleznosci od rodzaju kosztow.

§7

1. Powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujgcych sie w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania,
np. pokoje, kuchnie, przedpokoje, fazienki, ubikacje, itp. pomieszczenia stuzace
mieszkalnym i gospodarczym celom uzytkownika. Do powierzchni uzytkowej zalicza sie
tez powierzchni¢ zajeta przez meble wbudowane badz obudowane.

2. Nie wlicza si¢ do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego: balkonéw, loggii, taraséw,
pralni, suszarni, strychow, piwnic.

3. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza sie czesci powierzchni
w pomieszczeniach o sufitach nieréwnolegltych do podiogi ( np. w mansardach), ktérej
wysokos¢ od podiogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm. Jezeli wysoko$¢ pomieszczenia
lub jego czgsci wynosi od 140 cm do 220 c¢m, to do powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego wlicza si¢ 50% powierzchni tego pomieszczenia lub jego czesci.
Powierzchnie lokalu Iub jego czgsci o wysokosci réwnej 1 wyzszej od 220 cm zalicza sie
w 100%.

§8
Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza sie powierzchnie wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w nim oraz pomieszczen przynaleznych, jak: kuchnie, korytarze, tazienki,
ubikacje, spizarnie, alkowy, zamkniete pomieszczenia sktadowe, garaze, komoérki, piwnice,
itp., z wyjatkiem strychow, antresol, balkonéw, loggii, pawlaczy. Do powierzchni lokalu
uzytkowego zalicza si¢ réwniez powierzchnie zajetg przez meble wbudowane lub obudowane.
Powierzchnia lokalu zajeta przez urzadzenia techniczne zwigzane z funkcjg danego lokalu jest
jego powierzchnig uzytkowa.
Powierzchnie pomieszczen stuzacych kilku uzytkownikom lokali uzytkowych ( np. wspélny
korytarz, wspélne urzadzenia sanitarne) dolicza sie w proporcjonalnych czesciach do
powierzchni poszczegdlnych lokali.

§9

Do powierzchni garazu zalicza si¢ powierzchnie uzytkows pomieszczenia.

§ 10
Do powierzchni lokali mieszkalnych i uzytkowych wielokondygnacyjnych zalicza sie 50%
powierzchni rzutu poziomego schodéw faczacych poszczegdlne pomieszczenia wewnatrz
lokalu.

§11

1. Powierzchnig uzytkowa nowo budowanych lokali mieszkalnych oraz uzytkowych
dla celow rozliczania kosztéw zasobami oblicza sie zgodnie z polska norma
PN-70/B-02365 wg pomiaru z natury. Przy obliczaniu powierzchni nalezy przyjmowaé
wymiary na wysokosci 1,0 m ponad poziom podtogi odpowiedniej kondygnacii.
Wynik pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu podaje sie z doktadnoscia do 0,1 m2.
Powierzchni¢ uzytkowa mieszkania badz lokalu uzytkowego (garazu) ustala sie
z uwzglednieniem grubosci warstw wykonczeniowych dla kazdej ze $cian wg zasady:
dla kazdej ze $cian otynkowanych wymiary pomieszczenia powieksza sie o 2 cm z kazdej
stronyv.
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2. Dla celéw okreslonych w ust. 1 niniejszego paragrafu powierzchnig uzytkowa lokali
mieszkalnych oraz lokali uzytkowych eksploatowanych w dniu wejscia w zycie niniejszego
regulaminu przyjmuje sie wg wielkosci podanej w dokumencie stanowigcym tytul prawny
do lokalu.

§12

1. Za powierzchni¢ ogrzewang centralnie uwaza si¢ powierzchnie uzytkowsa lokali, w ktorych
zainstalowane sg grzejniki c.0. oraz powierzchni¢ pomieszczen nie posiadajacych
grzejnikow c.o. a wchodzacych w sktad lokali mieszkalnych lub uzytkowych
( np. przedpokdj, itp. ) 1 ogrzewanych posrednio cieptem sgsiadujacych pomieszczen.
Nie wlicza sie do powierzchni ogrzewanej centralnie: balkonow, loggi, taraséw, klatek
schodowych, piwnic, pralni, suszarni domowych, wozkowni, itp. objetych przydziatem lub
umowg uzytkowania mieszkania. Dotyczy to rowniez powierzchni piwnic przynaleznych
do lokali uzytkowych jesli piwnica nie jest wyposazona w instalacje c.o. oraz nie moze by¢
ogrzewana posrednio cieptem z innych pomieszczen.

2. Za powierzchnie objeta dostawg cieptej wody uwaza si¢ powierzchnie uzytkowa lokalu,
w ktérym jest przynajmniej jeden punkt czerpalny cieptej wody dostarczanej centralnie.

§13
Udziat w nieruchomosci wspdlnej cztonka Spétdzielni bedacego wiascicielem lokalu oraz
wiasciciela nie bedgcego cztonkiem Spétdzielni odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do facznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych w danej
nieruchomosci. Tak ustalony udziat utamkowy w nieruchomosci wspolnej stanowi¢ bedzie
docelowo podstawe rozliczania przez Spétdzielnie kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci wspolnych, o ktérych mowa w § 2 niniejszego regulaminu.

§ 14

1. Dla ustalenia optat za lokale w odniesieniu do liczby zamieszkatych przyjmuje si¢ osoby
zgloszone do zamieszkania na podstawie pisemnego oswiadczenia uzytkownika lokalu
posiadajgcego tytut prawny do lokalu. Przy ustalaniu opfat za lokale nalezy uwzglednic¢
dtuzsze nieobecnosci mieszkancow — powyzej dwoch petlnych miesiecy ( np. wyjazdy
zagraniczne, shuzba wojskowa), na podstawie oswiadczenia ztozonego przez cztonka
Spétdzielni badz wiasciciela lokalu.

2. Zmiany w optatach liczonych od ilosci 0s6b zamieszkatych uwzgledniane sa z poczatkiem
miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktdrym zostata zgloszona zmiana w formie
pisemnej w administracji Spétdzielni przez uzytkownika lokalu posiadajacego do niego
tytut prawny.

3. Cztonkowie Spotdzielni, ktérym przyshugujg spotdzielcze prawa do lokali, a takze
wiasciciele lokali (cztonkowie 1 osoby nie bedace cztonkami ) majg obowiazek:

1) wypetnienia zgodnie ze stanem faktycznym i zwrotu do Administracji Spétdzielni
o$wiadczen przygotowanych przez Spétdzielnie w sprawie aktualizacji danych
dotyczacych osob zamieszkatych w lokalu.

2) informowania Spétdzielni na biezaco o zmianie ilosci 0s6b faktycznie zamieszkatych
w mieszkaniu w celu prawidtowego naliczania przez Spétdzielnie oplat mieszkaniowych
w sktadnikach przeliczanych w stosunku do ilosci 0s6b zamieszkatych.
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4. W przypadku nie dopelnienia przez osoby, o ktérych mowa w ust. 3, obowiazkéw
udzielania informacji o osobach zamieszkatych w lokalu zgodnie ze stanem
faktycznym, Spétdzielnia po przeprowadzeniu postgpowania wyjasniajacego i stwierdzeniu
nieprawidlowosci w tym zakresie, zastrzega sobie prawo naliczania naleznych oplat
mieszkaniowych za okres wczesniejszy, zgodnie z postanowieniami kodeksu cywilnego.
Jednoczesnie, w przypadku cztonkéw Spédtdzielni, Zarzad stosowaé moze rygory
wynikajace z postanowien Statutu SMDBJ ,,Zakole”.

5. Jezeli lokal nie jest zamieszkaly Spotdzielnia nalicza optaty miesieczne tak jakby w lokalu
zamieszkiwata 1 osoba.

II1. Koszty gospodarki zasobami

§15
Koszty zasobow sg ewidencjonowane z podzialem na nieruchomosci.

§16
1. Cztonkow Spétdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze prawa dla lokali oraz cztonkow
Spotdzielni — wiascicieli lokali, a takze wihascicieli lokali nie bedacych czlonkami
Spotdzielni oraz innych uzytkownikéw lokali obcigza si¢ optatami na pokrycie kosztow
ponoszonych z tytutéw:
1) eksploatacii i utrzymania ich lokali ( za tzw. §wiadczenia obejmujace dostawy mediow
do lokalu ). obejmujgcych:

a) koszty dostawy centralnego ogrzewania,

b) koszty dostawy ciepte] wody,

¢) koszty dostawy zimnej wody i odprowadzania Sciekow,

d) wywozu nieczystosci.

2) eksploatacii i utrzymania nieruchomosci wspoélnych. obejmujacych:

a) wydatki na biezgcag konserwacje ( instalacji wod-kan, c.o., c.w., gazowej,
elektrycznej, domofonowej, utrzymanie zieleni, itp. ),

b) koszty dostawy energii elektrycznej, cieplnej, gazu i wody w czesciach dotyczacych
nieruchomosci wspélnej,

¢) koszty ustug porzadkowych,

d) koszty zarzadu i administracji (wydatki na utrzymanie lokali wykorzystywanych
na potrzeby wlasne Spétdzielni, koszty wynagrodzen z narzutami, koszty
amortyzacji majatku trwatego, koszty materiatéw i przedmiotéw nietrwatych, koszty
szkolen stuzbowych, wynagrodzenia Rady Nadzorczej, inne koszty rzeczowe),

e) podatki i optaty publicznoprawne ( podatki od nieruchomosci, optata za wieczyste
uzytkowanie terenu ),

f) koszty ubezpieczenia, optaty bankowe, pocztowe,

g) koszty ustug materialnych i niematerialnych ( ustug kominiarskich, przegladow
instalacji np. gazowych, ustug deratyzacji-dezynfekcji-dezynsekcji, ,,akcja zima”,
itp.)

h) koszty eksploatacji, konserwacji i biezacych remontéw urzadzen w nieruchomosci
wspolnej: Smietnika, trzepakdéw itp.

Ad. 1)i2) — dla cztonkdéw Spdidzielni posiadajacych wlasnosciowe prawo do lokalu
wymienione w tych punktach koszty oznaczajg wydatki zwigzane
z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych
na ich lokale.

3) eksploatacii i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie Spétdzielni.

Mieniem spétdzielni pozostajg nieruchomosci shuzace prowadzonej przez spétdzielnig

dziatalno$ci gospodarczej oraz dziatalno$ci administracyjnej. W warunkach spo6tdzielni

wydziela sie:
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a) mienie (nieruchomosci) zwigzane z funkcjonowaniem spétdzielni jako catosci.
Mieniem tym pozostajg w szczegdlnosci:
- pawilony wolnostojace,
- tereny pod pawilony, parkingi, kioski itp.
- lokale uzytkowe wynajmowane a usytuowane w budynkach mieszkalnych,
- tereny niezabudowane-inwestycyjne.
Koszty eksploatacji i utrzymania mienia spotdzielni obejmujg zwlaszcza koszty
administrowania nieruchomoscia, koszty dostawy energii cieplnej, elektrycznej,
wody i odprowadzania $ciekéw, wywozu nieczystosei, ustug porzadkowych,
konserwacji oraz odpis na fundusz remontowy.
b) mienie zwigzane z funkcjonowaniem danej nieruchomosci czy osiedla
w spotdzielni, ktére obejmuje:
- ciagi pieszojezdne,
- ogo6lnodostepne parkingi,
- place zabaw, boiska osiedlowe, tereny zielone,
- nieruchomosci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej,
W tym urzgdzeniami i sieciami technicznymi uzbrojenia terenu zwigzanymi
z funkcjonowaniem budynkéw.

2. W Spoétdzielni tworzy si¢ wyodrebniony fundusz remontowy. Odpis na ten fundusz
traktuje sie jako alternatywny sposéb gromadzenia srodkéw finansowych na remonty —
zastepuje amortyzacje budynkow i obcigza koszty gospodarki zasobami stanowigcymi
mienie spéidzielni. Odpisu na fundusz remontowy dokonuje sie w wysokosci wplat
dokonywanych przez czionkow Spéidzielni zajmujacych lokale o statusie wlasnosciowego
prawa do lokalu oraz cztonkéw spoétdzielni bedgcych wiascicielami lokali (niezaleznie
od obowigzku w zakresie pokrywania kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng ).
Whasciciele lokali nie bedacy cztonkami spétdzielni pokrywaja petne koszty remontdw.
Ponadto nalicza si¢ odpis na fundusz remontowy od lokali uzytkowych, w tym od garazy
w budynkach wielorodzinnych i szeregowych.

3. Lokale mieszkalne i uzytkowe, ktérych budowe sfinansowano kredytem bankowym
obcigzane sg kosztem tego kredytu ( raty, odsetki i koszty obstugi ).

IV. Ustalanie oplat za uzywanie lokali

§17
Optaty za lokale z tytutu kosztow gospodarki zasobami wraz z przypadajaca sptata
zobowigzan dhugoterminowych z tytutu zaciagnietych kredytéw przez Spotdzielnie,
regulowane sg przez uzytkownikéw lokali z géry do 15 dnia kazdego miesigca
na wskazany przez Spo6tdzielnie rachunek bankowy.

A. Oplaty na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania ( w czeSei tzw. nieruchomosci
wspoélnych oraz nieruchomosci stanowigcych mienie Spéldzielni ) oraz na fundusz
remontowy.

§ 18

1. Podstawg do okreslenia przez Rade Nadzorczg Spotdzielni oplat z tytutu eksploatacii i
utrzymania ( bez odpisu na fundusz remontowy ) jest sredni koszt za roczny analizowany
okres w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni uzytkowej. Ustalony wg tych zasad sredni koszt
eksploatacji i utrzymania, po uwzglednieniu przewidywanego wzrostu kosztow na dany rok
powiekszany jest o odpis na fundusz remontowy.
Wysokos¢ oplat, o ktorych wyzej mowa, jest ustalana na podstawie planu kosztow
gospodarki zasobami.




































