Zatacznik do Uchwaty Nr 708/2021
Rady Nadzorczej SBM WARDOM
z dnia 24 lutego 2021 r.

REGULAMIN
ROZLICZANIA KOSZTOW GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI
I USTALANIA OPELAT ZA UZYWANIE LOKALI
W SPOLDZIELNI BUDOWLANO MIESZKANIOWEJ WARDOM

Podstawa prawna:
- Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. nr 4 poz. 27)

Z pOzniejszymi zmianami

- Statut Spotdzielni

Rozdzial I — Cze$¢ ogélna

§ 1.

Celem rozliczenia kosztow gospodarki nieruchomosciami jest ustalenie wysokosci obcigzen
poszczegolnych lokali kosztami:

N

1) eksploataciji,

2) remontow i konserwacji,

3) centralnego ogrzewania,

4) dostawy ciepta do podgrzania wody,

5) dostawy gazu, gdy lokale zaopatrzone w gaz sieciowy nie posiadaja indywidualnych
gazomierzy,

6) dostawy wody i odprowadzania $ciekow,

7) wywozu nieczystosci, zgodnie ze sktadanymi deklaracjami przez mieszkancow,

8) optaty przeksztatceniowej dla lokali uzytkowych,

9) podatku od nieruchomosci,

10) konserwacji domofondw.

§2.

Rozliczenie kosztéw gospodarki nieruchomosciami przeprowadza si¢ w okresach rocznych,
pokrywajacych si¢ z latami kalendarzowymi.

Podstawa do rozliczenia kosztow i ustalania optat za uzytkowanie lokali jest roczny plan
gospodarczo-finansowy uchwalony przez Rade Nadzorcza.

Kalkulacje sporzadza si¢ odrebnie na kazda nieruchomos$¢, przy czym obcigzenia wspolne dla
wszystkich zasobow rozliczane sa na poszczeg6lne obiekty proporcjonalnie do ich powierzchni
uzytkowych.

§ 3.

Jesli w ciggu roku nastepujg zmiany majace wplyw na wysokos¢ kosztow gospodarki
nieruchomos$ciami Spoétdzielni to uchwata Rady Nadzorczej dokonywana jest korekta planu
gospodarczo-finansowego oraz wysokosci optat za uzytkowanie lokali.

Po zakonczeniu roku dokonywane jest rozliczenie gospodarki nieruchomo$ciami Spoétdzielni .
Roznica miedzy kosztami, a przychodami zwigksza odpowiednio koszty lub przychody tej
gospodarki w roku nastgpnym.

§ 4.

Kalkulacjg 1 rozliczeniem kosztow eksploatacji oraz ustaleniem optat z tytutu uzytkowania lokali
zajmuje si¢ Dzial Finansowo — Ksiggowy przy wspotudziale Specjalisty ds. planowania i
rozliczen w Dziale Technicznym.

Za caloksztalt spraw zwigzanych z realizacjg planu gospodarczo-finansowego w zakresie
gospodarki nieruchomos$ciami odpowiadajg stuzby Dziatu Technicznego.



Rozdzial II — Rozliczanie kosztow eksploatacji

§ 5.

Koszty eksploatacji sa ewidencjonowane i rozliczane indywidualnie dla kazdej nieruchomo$ci
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej i obejmuja:
1) wynagrodzenia pracownikoéw Dzialu Technicznego wraz z narzutami,
2) wynagrodzenia gospodarzy posesji wraz z narzutami oraz firm sprzatajacych,
3) zakupy materiatow i narzedzi do obstugi budynkow,
4) koszty zuzycia energii elektrycznej, oraz wody dotyczace czg¢sci wspolnej i administracyjne;
nieruchomosci,
5) koszty ogdlne zarzadzania, administrowania i gospodarowania Spotdzielniag w tym koszty
utrzymania biura, pomieszczen warsztatowo-naprawczych i odpiséw socjalnych,
6) ubezpieczenie nieruchomosci i majatku,
7) optaty przeksztatlceniowe dla lokali uzytkowych i podatek od nieruchomosci,
8) inne wydatki zwigzane z dziatalnos$cig administracyjno-eksploatacyjna.

§ 6.

1. Powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania jak np.
pokoje, kuchnie, przedpokoje, tazienki, WC i inne pomieszczenia stuzace mieszkalnym i
gospodarczym celom uzytkownika.

2. Nie wlicza si¢ do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego balkondéw, tarasoéw, loggii,
antresol, wozkowni, pralni, suszarni, strychow, klatek schodowych i korytarzy ogélnodostepnych.

3. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza si¢ tej czgsci powierzchni w
pomieszczeniach o sufitach nieréwnolegtych do podlogi (np. w mansardach), ktore; wysokos¢ od
podiogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm. Jezeli wysoko$¢ pomieszczenia lub jego cze$¢
wynosi 140 cm do 220 cm, to do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza si¢ 50 %
powierzchni tego pomieszczenia lub jego czgsci.

4. Powierzchni¢ lokalu lub jego cze$¢ o wysokosci rownej 1 wyzszej od 220 cm zalicza si¢ w 100%
do powierzchni uzytkowe;.

5. Do powierzchni lokalu uzytkowego =zalicza si¢ powierzchni¢ wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w nim oraz pomieszczen przynaleznych, jak kuchnie, przedpokoje, korytarze,
tazienki, WC, spizarnie, zamknigte pomieszczenia sktadowe, garaze, komorki oraz inne
pomieszczenia zwigzane z funkcja i dziatalnoscig danego lokalu.

6. Do powierzchni uzytkowej lokalu wielokondygnacyjnego zalicza si¢ 50% powierzchni rzutu
poziomego schodow taczacych poszczegdlne pomieszczenia wewnatrz tego lokalu.

7. Rozliczeniowa wielko$¢ powierzchni uzytkowej okreslona jest w umowach praw do lokali lub
umowach najmu, a obcigzenia kosztami, ktore nie sg opomiarowane dzieli si¢ proporcjonalnie do
udziatu powierzchni danego lokalu w cato$ci budynku lub nieruchomosci.

§ 7.

1. Podstawa do ustalenia oplaty eksploatacyjnej dla poszczegolnych lokali jest $rednio roczny koszt
utrzymania w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem prognoz cenowych
1 przewidywanych zadan do realizacji w okresie rozliczeniowym.



2.

3.

Zasady ewidencji i1 rozliczania kosztow eksploatacji oraz wynikajace z tego tytutu optaty za
uzytkowanie lokali okresla Zatacznik nr 1.

Wyliczony dla lokali uzytkowych koszt eksploatacji 1m? powierzchni uzytkowej moze by¢
korygowany z tytutu, wickszej intensywnosci uzytkowania infrastruktury technicznej
nieruchomosci zwigkszajacej koszty utrzymania oraz zmienianych stawek za ustugi komunalne
(c.0., wod-kan, wywoz nieczystosci) jak rowniez innych dodatkowych kosztow ponoszonych
przez Spotdzielnie. Ustalony $redni roczny koszt eksploatacji 1 m? powierzchni uzytkowej
powiekszony jest o odpis na fundusz remontowy.

Optate eksploatacyjng dla lokali uzytkowych ustala si¢ na podstawie tabeli uchwalonej przez
Zarzad stanowigcej Zatacznik nr 2 do niniejszego Regulaminu.

§ 8.

W przypadku wystapienia zadluzenia w optatach eksploatacyjnych lokalu, dopuszcza si¢ mozliwos¢
roztozenia splaty tego zadluzenia w systemie rat. Decyzje w tej sprawie podejmuje Zarzad
Spotdzielni.

Rozdzial III — Rozliczanie kosztow remontow

§ 9.

Koszty remontow planowane s3 indywidualnie dla kazdej nieruchomosci 1 zwigzane sg z
utrzymaniem w nalezytej sprawnosci technicznej nastgpujacych urzadzen, instalacji i elementow
nieruchomosci:

1) dzwigdéw osobowych,

2) instalacji: wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej, gazowej, c.o., c.w, wentylacyjno-kominowej,
3) klatek schodowych, korytarzy, piwnic, wiatrotapow, zsypow, wozkowni itp.,

4) dachow i elewacji,

5) zieleni, placow zabaw, drog, chodnikoéw i parkingow,

6) os$wietlenia zewngtrznego,

7) hydroforni, kottowni gazowych.

Koszty remontéw pokrywane sa z funduszy remontowych nieruchomos$ci i rozliczane sa
proporcjonalnie do calkowitej powierzchni uzytkowej poszczegolnych lokali w tych
nieruchomosciach.

Zasady ewidencji 1 rozliczania kosztéw remontdéw oraz wynikajace z tego tytulu oplaty zawarte
sg w Zalagczniku nr 3 i w Regulaminie Dziatalno$ci Remontowej SBM WARDOM.

§ 10.

Po zakonczeniu roku dokonywane jest rozliczenie kosztow remontow. Roznica miedzy kosztami
a przychodami odpowiednio zwigksza lub zmniejsza stan srodkéw na Funduszu Remontowym w
roku nastgpnym.

Kalkulacja optat winna by¢ sporzadzana tak, aby wplywy zapewnialy mozliwo$¢ wykonania
zaplanowanych remontow w okresie rozliczeniowym.

Zakres czynno$ci remontowych, ktdrych koszty pokrywane sa z oplat za uzytkowanie lokali
okreslony jest w Regulaminie uzywania lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu i
garazy SBM WARDOM.



Rozdzial IV — Rozliczanie kosztéw centralnego ogrzewania oraz dostawy cieplej i zimnej wody

§11.

1. Koszty dostawy ciepta dla ogrzewania lokali rozliczane sg indywidualnie dla kazdego budynku z
podzialem na poszczegolne lokale:

— dla lokali opomiarowanych rozliczenie dokonywane jest przy zastosowaniu indywidualnych
podzielnikow zamontowanych na grzejnikach lub na podstawie odczytow indywidualnych
cieptomierzy zamontowanych na rozprowadzeniach instalacji wewnetrznej lokali,

1) Kaoszty zmienne dla lokali lub pojedynczych pomieszczen z grzejnikami nieopomiarowanymi
lub, w ktorych nie udato si¢ odczyta¢ wskazan licznikow / podzielnikoéw rozlicza si¢ wedtug
zuzycia w lokalu opomiarowanym z tego samego budynku, w ktérym te koszty w
przeliczeniu na 1 m? bez uwzglednienia wspotczynnika LAF byly najwicksze.

2. Koszty cieptej i zimnej wody rozlicza si¢ indywidualnie dla kazdego budynku z podziatem na
poszczegolne lokale:

— dla lokali wyposazonych w liczniki cieptej 1 zimnej wody stosuje si¢ rozliczenie na podstawie
odczytow tych licznikow,

— dla lokali nieopomiarowanych, bez zainstalowanych licznikow wody, przyjmuje si¢ zuzycie
cieptej wody w ilosci 15m® miesigcznie na lokal oraz zuzycie zimnej wody w ilosci 30m?
miesigcznie na lokal po cenie obowigzujacej w danym okresie.

§ 12.

Szczegdtowe rozliczanie mediow wymienionych w §11 zawarte jest w Regulaminie rozliczania
kosztow centralnego ogrzewania, cieptej i zimnej wody w Spétdzielni Budowlano Mieszkaniowej
WARDOM.

Rozdzial V — Rozliczanie kosztow dostawy gazu

§ 13.

W budynkach ze zbiorczym pomiarem zuzycia gazu do celow bytowych rozliczanie kosztow
dostawy jest dokonywane indywidualnie dla kazdego z tych budynkow.

§ 14.

Uzytkownicy mieszkah wnosza zaliczkowe oplaty w przeliczeniu na m? powierzchni uzytkowe;j
mieszkania.

Rozdzial VI — Rozliczanie kosztéw wywozu nieczystosci

§ 15.
Wysokos$¢ optat za wywdz nieczystosci okresla w formie uchwaty Rada Miasta st. Warszawy.



Rozdzial VII — Ustalanie oplat za uzytkowanie lokali

§ 16.
Obciazenia poszczegolnych lokali pokrywane sg przez uzytkownikéw tych lokali.

§ 17.

1. Rozliczenia kosztéw gospodarki zasobami Spotdzielni za poprzedni okres stanowig podstawe do
zaplanowania na nastepny okres wysokos$ci optat za uzywanie lokali zajmowanych:
1) na warunkach spotdzielczego prawa do lokalu,
2) jako wlasno$¢ wyodrebniona,
3) jako mieszkania funkcyjne,
4) na potrzeby wlasne Spétdzielni,
5) na warunkach zawartych umow najmu.

2. Najemcy lokali uzytkowych wnoszg optaty w wysokosci okreslonej w umowie najmu.

§ 18.

1. Obowigzek wnoszenia optat za uzytkowanie lokalu powstaje z dniem postawienia lokalu przez
Spotdzielnie do dyspozycji uzytkownika, choéby faktyczne objecie lokalu nastapito po tym
terminie.

2. Optaty za uzytkowanie lokali wnoszone sg do dnia 15-ego kazdego miesigca za dany miesigc.

3. Jezeli optaty nie wptyna na konto Spotdzielni, w w/w terminie to z tytutu opdznienia Spotdzielnia
nalicza¢ bedzie odsetki ustawowe od 16-ego dnia miesigca, za ktory nastgpito to opdznienie.

4. Optaty przypadajace na lokale funkcyjne pokrywane sg przez ich uzytkownikow, a lokali
zajmowanych na potrzeby wilasne Spotdzielni sg pokrywane ze $rodkdéw przewidzianych na
finansowanie dziatalnosci, dla ktorej sag one zajmowane.

5. O zmianie wysokoS$ci optat Spotdzielnia jest obowigzana zawiadomi¢ uzytkownikow lokali co
najmniej 3 miesigce przed uplywem terminu do wnoszenia optat, ale nie poézniej niz ostatniego
dnia miesigca poprzedzajgcego ten termin. Zmiana wysokosci oplat wymaga uzasadnienia na
pismie.

6. Podwyzszanie optat za uzytkowanie lokali, z wyjatkiem optat niezaleznych od Spotdzielni, nie
moze by¢ dokonywane czgéciej niz co 6 miesigcy.

7. Do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy uchwalanie odpowiedniej wysokosci oplat za
uzytkowanie lokali, zapewniajacych réwnowage finansowa wplywow i kosztow we wszystkich
nieruchomosciach Spotdzielni.

8. O zmianie wysoko$ci optat niezaleznych od Spoétdzielni, Spotdzielnia moze zawiadomic
uzytkownikéw lokali co najmniej 14 dni po terminie uzyskania powiadomienia o tych zmianach
ale nie pdzniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin.

§ 10.

Zasady ustalania podatkow 1 ich wymiaru zwigzanych z uzytkowaniem lokali regulujg odrebne
przepisy panstwowe.



Rozdzial V111 — Zakres obowiazkow Spoldzielni

§ 20.

W ramach pobieranych optat za uzytkowanie lokali Spétdzielnia jest obowigzana zapewnic:

1)

2)
3)
4)

utrzymanie budynkow w nalezytym stanie technicznym 1 estetycznym, sprawne
funkcjonowanie wszelkich instalacji urzadzen w budynkach oraz w ich otoczeniu, sprawng
obstuge administracyjna,

utrzymanie w sezonie grzewczym temperatury normatywnej,
dostawy cieptej 1 zimnej wody pokrywajace potrzeby uzytkownikéw lokali,
utrzymanie czystosci i porzadku na terenach osiedli oraz wywo6z $mieci z posesji.

§ 21.

Obowiagzki Spotdzielni i uzytkownikéw lokali w zakresie remontéw i konserwacji wewnatrz lokali

okre§la Regulamin uzywania lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu i garazy SBM
WARDOM.

Rozdzial I X — Postanowienia koncowe

1.

2.

§ 22.

Niniejszy Regulamin wraz z zatacznikami 1, 2 i 3 zostal zatwierdzony Uchwata Rady
Nadzorczej Nr 708/2021 w dniu 24 lutego 2021 r. i obowigzuje od dnia uchwalenia.

Traci moc dotychczas obowiagzujacy Regulamin rozliczania kosztoéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi 1 ustalania opat za uzytkowanie lokali w SBM WARDOM przyjety Uchwata
Rady Nadzorczej Nr 695/2020 z dnia 25 marca 2020 r.



