ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW

EKSPLOATACJI I UTRZYMANIA NIERUCHOMOSCI

ORAZ USTALANIA OPLAT ZA UZYWANIE
LOKALI W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE]
»»S TROP”’

1. Postanowienia ogolne

§1

Podstawy prawne niniejszych zasad stanowia przepisy:

1.

2.

3.

Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000r. (tekst jednolity: Dz. U.
2 2003r. nr 119 poz. 1116 z p6z. zm.),

Ustawy o wiasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994r. (tekst jednolity: Dz. U. z 2000r. nr
80 poz. 903 z p6z. zm.),

Ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) z dnia 21 czerwca 2001r. (tekst jednolity: Dz. U. z
2005r. nr 31 poz. 266 z pdz. zm.),

Statutu SM ,,STROP”.

§2
Przedmiotem niniejszych przepisow jest okreslenie zasad rozliczania Kkosztow,
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci z uwzglednieniem poszczegdlnych rodzajow 1
grup tych kosztéw oraz zasady ustalania optat za uzywanie lokali

Przepisy niniejszych zasad maja zastosowanie do uzytkownikéw lokali mieszkalnych i

lokali o innym przeznaczeniu znajdujacych si¢ w nieruchomosciach zarzadzanych przez
SM ,,STROP” niezaleznie od tytutu prawnego ich uzytkowania.

§3

Ilekro¢ w zasadach tych jest mowa o :

1.

uzytkownikach lokali - rozumie sig przez to :

a/ czlonkéw Spoétdzielni posiadajacych spéidzielcze prawa do lokali mieszkalnych lub
lokali o innym przeznaczeniu,

b/ wlascicieli i wspdtwilascicieli wyodrgbnionych lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu,

¢/ osoby nie bedace cztonkami Spétdzielni posiadajace spétdzielcze wlasno$ciowe prawa
do lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu,

d/ najemcdéw lokali;

opfata - rozumie si¢ przez to oplaty na pokrycie kosztow: eksploatacji 1 utrzymania
nieruchomos$ci wspolnej w czgsciach przypadajacych na poszczegélne lokale, dostawy
mediéw, eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie Spétdzielni;

mienie Spoéidzielni — rozumie si¢ przez to nieruchomosci Spoéldzielni wraz z
przystugujacym prawem wtasnosci gruntu lub wieczystego uzytkowania w takim zakresie,



10.

11.

12.

13.

w jakim nie narusza to przystugujacej czlonkom i wiascicielom lokali nie bgdacych
cztonkami Spotdzielni odrebnej wlasnosci lokali lub praw z nia zwigzanych;

odregbna wtasnos$¢ lokalu — rozumie si¢ przez to lokal dla ktérego zostata zawarta umowa
notarialna o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu wraz z okreslonym udzialem w
nieruchomosci wspdlnej;

nieruchomos$¢ - rozumie si¢ przez to grunt niezabudowany badz zabudowany budynkiem
(budynkami) trwale z gruntem zwiazanym, uregulowany w odrgbnej ksiedze wieczystej
badz projektowany do wydzielenia w odrgbna nieruchomos$¢ zgodnie z uchwata
uprawnionego organu Spotdzielni;

zasoby mieszkaniowe Spétdzielni — rozumie si¢ przez to zbidr nieruchomosci zarzadzanych
przez Spoéidzielnig;

nieruchomo$¢ wspdlna — rozumie si¢ przez to grunt oraz cz¢$¢ budynku, w tym
indywidualne pomieszczenia pomocnicze (piwnice) 1 urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie
do indywidualnego uzytku uzytkownikéw lokali;

osiedle — rozumie si¢ przez to wyodrgbniona czg$¢ zasobdéw Spétdzielni, posiadajaca
wspolng infrastruktur¢ techniczna, powotana w celu administrowania i zarzadu. Osiedle
moze sktada¢ si¢ z wigcej niz jednej nieruchomosci. Decyzje w tej sprawie podejmuje Rada
Nadzorcza;

pomieszczenie przynalezne — rozumie Si§¢ przez to pomieszczenie stanowigce czgsé
sktadowa samodzielnego lokalu, stuzace zaspokajaniu potrzeb osob, ktére korzystaja z tego
lokalu, nawet jezeli bezposrednio do niego nie przylega lub znajduje si¢ w innym budynku,
ale w ramach jednej nieruchomosci;

pomieszczenie gospodarcze — rozumie si¢ przez to pomieszczenie wydzielone stalymi
przegrodami, stanowiace czg$¢ nieruchomosci wspdlnej, uzytkowane na podstawie umowy
najmu;

udzial w nieruchomosci wspélnej - rozumie si¢ przez to udzial lokalu w nieruchomosci
wspllnej odpowiadajacy  stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi, w danej nieruchomosci;

lokal mieszkalny — rozumie si¢ przez to wydzielony trwatymi Scianami w obrgbie budynku
zespot izb przeznaczony na staly pobyt ludzi, ktéry wraz z pomieszczeniami przynaleznymi
stuzy zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych i moze stanowi¢ zgodnie z art. 2 ustawy o
wlasnosci lokali odrgbna nieruchomos¢, przy czym za lokal mieszkalny uwaza si¢ réwniez
pracownig tworcy przeznaczong do prowadzenia dziatalnos$ci w dziedzinie kultury i sztuki;

lokal o innym przeznaczeniu — rozumie si¢ przez to wydzielong trwalymi Scianami w
obregbie budynku izbg¢ lub zesp6t izb wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele
inne niz mieszkalne, i moze stanowi¢ zgodnie z art. 2 ustawy o wilasnosci lokali odrgbna
nieruchomos$¢. Zalicza si¢ do tych lokali: lokale uzytkowe, garaze, wielostanowiskowe
garaze z miejscami postojowymi;



14.

15.

16.

17.

18.

19.

miejsce postojowe w garazu wielostanowiskowym — jest to czg¢$¢ samodzielnego lokalu o
innym przeznaczeniu — garazu wielostanowiskowego, oznakowana liniami poziomymi i
numerem porzadkowym, do ktérej przypada utamkowy udzial w powierzchni ogélnej
garazu przy zachowaniu zasady, ze udziaty te sa réwne;

osoba zamieszkata/zatrudniona w lokalu uzytkowym — definicj¢ okresla zatacznik nr. 1;
powierzchnia uzytkowa lokalu — definicj¢ okresla zatacznik nr. 1;

urzadzenia pomiarowe — rozumie si¢ przez to wszelkie dopuszczone do obrotu lub
uzywania urzadzenia techniczne stuzace do pomiaru ilosci przeptywajacej cieczy lub
energii oraz emitowanego ciepla, w szczegdlnosci liczniki na instalacji wody zimnej lub
cieplej, liczniki energii elektrycznej, gazomierze, cieptomierze. Do tej grupy zalicza sig
podzielniki ciepta;

pozytki i przychody z nieruchomos$ci wspolnej — rozumie si¢ przez to dochody, ktére czgs¢
tej nieruchomosci przynosi na podstawie stosunku prawnego, przy czym pozytki i
przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu wydatkow zwiazanych z jej
utrzymaniem,;

pozytki i przychody z dziatalnosci Spétdzielni — rozumie sig przez to dochody niezwigzane
bezposrednio z zarzadzaniem i funkcjonowaniem zasobami mieszkaniowymi Spétdzielni,
dochody z mienia Spoéidzielni ktére nie stluzy wylacznie potrzebom uzytkownikéw
wybranych nieruchomos$ci i z wyniku z pozostatej dziatalno$ci operacyjnej i finansowej
Spoétdzielni.

S4
Podstawa do ustalania wysokos$ci optat jest roczny plan rzeczowo-finansowy w zakresie
kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowym, uchwalany przez Rad¢ Nadzorcza.

Roczny plan rzeczowo-finansowy w  zakresie kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi tworzony jest na podstawie analiz kosztdw poszczegdlnych
nieruchomosci poniesionych w okresie poprzedzajacym oraz prognozy tych kosztéw na rok
nastgpny, a dla nieruchomosci nowo zasiedlonych — na podstawie planowanych kosztow
odnoszacych si¢ do podobnych eksploatowanych nieruchomosci w zasobach Spétdzielni.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnej oraz optaty sa rozliczane
odregbnie dla kazdej nieruchomosci.

Jezeli w ciagu roku nastgpuja zmiany majace wplyw na wysokos$¢ kosztéow gospodarki
zasobami mieszkaniowymi moze by¢ dokonywana korekta planu rzeczowo — finansowego
oraz optat za uzywanie lokali.

I1. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnej.

§5
Dla poszczegdlnych nieruchomosci wchodzacych w sktad zasob6éw mieszkaniowych
Spotdzielni ustala si¢: przypadajace na lokale koszty eksploatacji i1 utrzymania
nieruchomosci wspdlnej, dostawy medidow oraz przypadajace na nieruchomos$¢ koszty
utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie Spétdzielni.



2. W sktad kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomoscia wspdlna wchodza:

2.1. koszty eksploatacji podstawowej na ktore sktadaja sie:
2.1.1. koszty zarzadzania i obstugi, w tym :

a.

b.

2.1.2.

2.1.3.

2.14.

2.1.5.

wynagrodzenia  pracownikéw  Spétdzielni zwiazanych z  dzialalno$cia
eksploatacyjna i utrzymaniem nieruchomosci,

koszty utrzymania biura, w tym: energia elektryczna i cieplna na potrzeby
ogrzewania biura, dostawy cieptej i zimnej wody oraz wywozu nieczystosci, optaty
telekomunikacyjne, optaty pocztowe, materialy pisSmienne, amortyzacja $rodkéw
trwatych uzytkowanych przez pracownikéw Spoétdzielni, ubezpieczenie,
konserwacja sieci komputerowe;j itp.,

koszty firmy sprzatajacej w przypadku indywidualnego w danej nieruchomosci
zlecenia tej ustugi firmie zewnetrznej,

materialty do konserwacji biezacej i drobnych napraw (smary, zawiasy, automaty
drzwiowe, osprzet i przewody elektryczne, materialy hydrauliczne, itp.) oraz odziez
robocza, materialy b.h.p., materialy czystosciowe (proszki, ptyny), miotty, szufle,
szczotki, zarowki, ktodki, itp. réwniez na potrzeby pracownikéw Spétdzielni w
ramach wykonywanych czynnosci,

dostawy energii elektrycznej do celow administracyjnych, w tym:

oswietlenie klatek schodowych,

. o$wietlenie terenu wokét budynku,

energia do pracy dzwigéw osobowych i innych urzadzen,

koszty ubezpieczenia majatkowego zasobéw spoétdzielni oraz od odpowiedzialnosci
cywilnej z tytulu prowadzonej przez spoldzielni¢ dziatalnosci, ustalone na
podstawie zawartych polis ubezpieczeniowych,

konserwacjg zasobéw mieszkaniowych i ich wyposazenia tj.:

hydroforni, wideofonéw, domofonéw, zbiorczych anten tv, telewizji satelitarnej,
dachéw, systeméw oddymiania, monitoringu, ochrony przeciwkorozyjnej, p.poz.,
urzadzen zautomatyzowanych, zieleni, drzew i krzewoéw, itp.,

2.1.6. obligatoryjne przeglady instalacji i dozory techniczne urzadzen oraz kontrola stanu

a
b.

e

d.

e.
2.1.7.

zabezpieczenia ppoz. — dokonywane zgodnie z obowiazujacymi przepisami:
instalacji gazowych

instalacji wentylacyjnych

instalacji elektrycznych i odgromowych

kontrola stanu zabezpieczenia p.poz

przeglad sprz¢tu p.poz

inne koszty zwiazane z funkcjonowaniem nieruchomosci, takie jak:

eksploatacja samochodéw, dezynfekcja, dezynsekcja, deratyzacja, dowdz piasku do
piaskownic, druk ksiazeczek czynszowych, prowizje bankowe, wynajem sali z
przeznaczeniem na zebrania samorzadowe, oplaty zwiazane z biezaca obstuga
nieruchomo$ci w tym zwiazane z utrzymaniem czesci wspdlnej nieruchomosci -
piwnic, koszty stuzebnosci z tytutu korzystania z sasiednich nieruchomosci, koszty
zwiazane z likwidacja szkéd, w tym koszty udziatu wtasnego w likwidacji szkdd,
nasadzenia zieleni, place zabaw.

2.2. odpis na fundusz remontowy — ktérego wysokos¢ powinna umozliwi¢ utrzymanie

nieruchomos$ci w nie pogorszonym stanie technicznym. Decyzje w sprawie ustalenia
potrzeb remontowych i wysokosci odpisu podejmuje Zarzad Spotdzielni po uzyskaniu
opinii wlasciwej Rady Osiedla.



Szczegbtowe przepisy w tej sprawie zawiera ,,Regulamin funduszu remontowego w
Spoéidzielni Mieszkaniowej ,,STROP”;

2.3. koszty konserwacji i utrzymania dzwigéw — ,,winda’ — obejmuja wydatki Spétdzielni
na biezaca konserwacj¢ tych urzadzen, ustalane na podstawie zawartych uméw ze
specjalistycznymi firmami;

2.4. podatek od nieruchomosci — ktérego wysokos¢ okre§lana jest zgodnie z
obowiazujacymi przepisami. Wnoszony jest miesi¢cznie do Spoétdzielni przez
uzytkownikéw lokali, z wyjatkiem wtascicieli lokali, ktérzy wnosza podatek od
nieruchomosci bezposrednio do wlasciwego urzedu od nastgpnego miesiaca po
zawarciu aktu notarialnego odrgbnej wtasnosci lokalu;

2.5. optata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw — ,,uzytkowanie wieczyste”’
— ktoérej wysokos$¢ ustala si¢ zgodnie z postanowieniami uméw wieczystego
uzytkowania i1 dzierzawy badz decyzji wlasciwego urzedu. Wnoszona jest do
Spoétdzielni przez uzytkownikéw lokali w ratach, ktérych wysokos¢ i termin ptatnosci
okresla Zarzad uwzgledniajac witascicieli lokali, ktérzy wnosza optate z tego tytutu
bezposrednio do urzedu od nastgpnego roku po zawarciu aktu odrgbnej wlasnosci
lokalu.

3. Koszty dozoru fizycznego nieruchomosci — ,,dozér” — obejmuja wydatki Spéidzielni
ustalone na podstawie umow zawartych z firmami zewngtrznymi.

4. Koszty dostawy mediéw obejmuja :
4.1. koszty dostawy energii dla centralnego ogrzewania i ciepta technologicznego —
centralne ogrzewanie,
4.2. koszty dostawy energii dla podgrzania wody (centralnie cieptej wody) — ciepta woda,
4.3. koszty dostawy gazu dla potrzeb gospodarstwa domowego — gaz,
4.4. koszty dostawy zimnej wody i odprowadzanie §ciekéw — zimna woda,
4.5. koszty wywozu nieczystosci statych — wywoz nieczystosci,
4.6. koszty pakietu podstawowego telewizji kablowej w nieruchomosci/budynku, dla
ktorych zastgpuje on sygnat anteny zbiorcze;.

S. Koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie Spoéidzielni a
stuzacych potrzebom wylacznie uzytkownikéw lokali wybranych nieruchomosci — zalicza
si¢ do nich wydatki zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci Spétdzielni okreslonych w art.
40 pkt. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o sp6tdzielniach mieszkaniowych.

6. W przypadku gdy kilka nieruchomosci korzysta z czgsci nieruchomosci wspolnej innej

nieruchomosci, zakres i podzial kosztow eksploatacji i utrzymania tej czg¢sci nieruchomosci
wspdlnej na poszczegdlne nieruchomosci ustala Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu.

II1. Rozliczanie kosztow eksploataciji i utrzymania nieruchomosci wspolnej.

§6
1. Koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci wspélnej sa rozliczane w odniesieniu do
odrebnych nieruchomosci.



2. Z przyczyn uzasadnionych lokalizacja lub infrastruktura techniczna, dopuszcza sig
mozliwos¢ wspdlnego rozliczenia czgsci kosztow w odniesieniu do osiedla obejmujacego
wigcej niz jedna odrgbna nieruchomosc.

Decyzj¢ w tym zakresie w formie uchwaty podejmuje Rada Nadzorcza Spétdzielni.

3. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnej rozliczane sa w okresach
rocznych, pokrywajacych si¢ z latami kalendarzowymi, z wyjatkiem:
- dostawy energii na potrzeby centralnego ogrzewania i ciepta technologicznego,
- dostawy energii dla podgrzania wody,
- dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekow,
dla ktérych terminy rozliczen normujg odrgbne zasady ich rozliczania.

4. Dla rozliczenia kosztow eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci wspolnej przyjmuje sig

nastgpujace jednostki rozliczeniowe:

a) udzial w nieruchomosci wspdlnej,

b) m? powierzchni uzytkowej lokalu,

¢) liczbg os6b zgtoszonych do zamieszkania lub zatrudnienia w lokalu uzytkowym,

d) m’ wody,

e) ilos¢ lokali w budynku,

f) wskazania urzadzen pomiarowych.

§7
1. Wysokos$¢ kosztow zarzadzania 1 obstugi dla nieruchomosci (§ 5 pkt 2.1.1. z wylaczeniem
pkt 2.1.1.c.) ustala Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu biorac za podstawe stosunek
powierzchni uzytkowej lokali danej nieruchomosci do powierzchni uzytkowej zasobow
mieszkaniowych Spétdzielni.

1.1. Koszty zarzadzania i obstugi, o ktérych mowa w § 5 pkt 2.1.1.c. rozlicza si¢ jedynie na t¢
nieruchomos¢, dla ktérej ustuga ta zlecona jest firmie zewngtrzne;.

2. Koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci wspdlnej (§ 5 pkt. 2.1. 1 2.3.) przypadajace
na poszczegélne lokale sa rozliczane proporcjonalnie do udziatéw tych lokali w
nieruchomosci wspdlnej. W przypadku, gdy w budynku znajdujacym si¢ w nieruchomosci
wielobudynkowej nie ma dzwigu, koszty konserwacji i utrzymania dzwigéw nie sa
rozliczane udzialem w nieruchomos$ci wspdlnej, tylko rozlicza sig je stosujac jako jednostke
rozliczeniowa m” pum.

3. Obciazenia poszczegdlnych lokali podatkiem od nieruchomosci, o ktérym mowa w § 5 pkt
2.4. dokonuje si¢ proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali. Jezeli charakter
dziatalnosci uzytkownika powoduje zmniejszenie/zwigkszenie obciazen Spotdzielni
podatkiem od nieruchomosci, to odpowiednio obniza/zwigksza si¢ obcigzenie danego
lokalu.

4. Obciazenia poszczeg6lnych lokali optatami rocznymi za wieczyste uzytkowanie gruntéw, o
ktérych mowa w § 5 pkt 2.5. dokonuje si¢ proporcjonalnie do powierzchni uzytkowe;j
lokali.

5. Wysoko$¢ odpisu na fundusz remontowy ustala si¢ proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokali. Dla garazy i miejsc postojowych w wielostanowiskowym garazu ustala si¢
odpis w wysokosci 50% odpisu ustalonego dla lokali mieszkalnych i uzytkowych w danej



nieruchomosci. Odptatno$¢ z tytutu odpisu na fundusz remontowy w wielostanowiskowych
garazach ustala si¢ dla jednego miejsca postojowego.

Koszty dozoru fizycznego, o ktérym mowa w § 5 pkt 3, rozlicza si¢ proporcjonalnie do

powierzchni uzytkowej lokali, a nastgpnie wysoko$¢ optaty ustala si¢ w przeliczeniu na ilos$¢
lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu — garazy i miejsc postojowych w
wielostanowiskowym garazu oraz na m’ powierzchni uzytkowej lokali o innym
przeznaczeniu — lokali uzytkowych.

6.1. Do rozliczenia tych kosztow moze mie¢ zastosowanie zasada okreslona w § 6 ust. 2 po

7.

7.
7.

7.

7.
.S5. wywoz nieczystosci statych — proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali z

7

7.

8.

IV.

uprzednim uwzglednieniu przez Zarzad Spoéldzielni specyfiki i przeznaczenia
poszczegblnych lokali w nieruchomosci 1 ustaleniu dla nich odpowiedniej struktury
kosztow.

Koszty dostawy mediow (§ 5 ust. 4) sa rozliczane:

1. dostawa energii dla centralnego ogrzewania i ciepta technologicznego - zgodnie z
odrgbnymi zasadami,

2. dostawa energii dla podgrzania wody (centralnie cieptej wody) - zgodnie z odrebnymi
zasadami,

3. dostawa gazu dla potrzeb gospodarstwa domowego do budynkéw wyposazonych w
zbiorcze urzadzenia pomiarowe zuzycia gazu, nie posiadajacych indywidualnych
gazomierzy w lokalach — proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych w tych budynkach,

4. dostawa zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw - zgodnie z odrgbnymi zasadami,

wylaczeniem garazy,
6. pakiet podstawowy telewizji kablowej — zgodnie z optata abonamentowa wynikajaca z
zawarta umowa z operatorem kablowym.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci stanowiacych mienie Spétdzielni (§ 5
ust.5) badz dzierzawionych przez Spétdzielnig¢ zaliczane sa w koszty tych nieruchomosci,
ktérym wylacznie stuza i rozliczane sa zgodnie z zasada jak w ust. 2 niniejszego paragrafu.

Koszty eksploatacji i utrzymania cz¢sci nieruchomosci (§ 5 ust. 6) zaliczane sa w koszty

tych nieruchomosci, ktére korzystaja z czgsci nieruchomosci wspdlnej 1 rozliczane sa
zgodnie z zasada jak w ust. 2 niniejszego paragrafu.

Ustalanie oplat za uzywanie lokali

§8
Wysokos$¢ optat dla poszczeg6lnych nieruchomosci na pokrycie kosztéw eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci wspdlnych przypadajacych na poszczegdlne lokale, eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie Spétdzielni, kalkuluje si¢ na podstawie
planu rzeczowo — finansowego na dany rok i podlegaja one zatwierdzeniu przez Radg
Nadzorcza Spétdzielni.

Przed podjeciem przez Rade Nadzorcza stosownych uchwal Zarzad wystepuje do
wlasciwych Rad Osiedli z wnioskiem o zaopiniowanie wysokosci optat dla lokali
mieszkalnych i1 lokali o innym przeznaczeniu na co najmniej 4 tygodnie przed
posiedzeniem Rady Nadzorczej z porzadkiem obrad przewidujacym zatwierdzenie optat.
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Rady Osiedli powinny w terminie 2 tygodni od otrzymania propozycji optat przedstawic
Zarzadowi swoje opinie. Brak opinii Rad Osiedli nie wstrzymuje biegu pracy organéw
Spoétdzielni w tym zakresie.

Wysokos¢ optat dla poszczegdlnych nieruchomosci na pokrycie kosztéw dostawy mediow
okres$la Zarzad na podstawie planu rzeczowo-finansowego a takze cen urzedowych, cen
dostawcow, zawartych umow i stosownych przepisOw prawnych.

§9
Na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnej przypadajacych na
poszczegdlne lokale ich uzytkownicy wnosza comiesi¢czne oplaty:

1.1. cztonek Spétdzielni posiadajacy spoétdzielcze prawo do lokalu, wtasciciel lokalu, osoba

posiadajaca spoldzielczego wiasnosciowe prawo do lokalu nie begdaca cztonkiem
Spétdzielni, wnosza optatg bedaca suma kosztow okreslonych w § 5;

1.2. najemca lokalu mieszkalnego wnosi optat¢ bedaca suma kosztéw okreslonych w § 5

ust. 4 oraz czynsz najmu wynikajacy z umowy najmu,

1.3. gospodarz domu najmujacy lokal funkcyjny na czas trwania umowy o pracg w

Spétdzielni, wnosi oplate bedaca suma kosztéw okreslonych w § 5.,

1.4. osoba zajmujaca lokal bez tytutu prawnego wnosi odszkodowanie w wysokosci

czynszu jaki spétdzielnia mogtaby otrzymac z tytulu najmu tego lokalu, nie nizszego
jednak od sumy kosztéw okreslonych w § 5.

Optata, o ktérej mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu wnoszona przez cztonka Spétdzielni i
gospodarza domu zajmujacego lokal funkcyjny jest pomniejszona o przystugujacy mu
udziat w pozytkach 1 przychodach z nieruchomosci wspdlnej oraz w pozytkach z
dziatalnosci Spotdzielni.

. Optata, o ktérej mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu wnoszona przez wiasciciela lokalu nie

bedacego cztonkiem Spoétdzielni jest pomniejszona o przystugujacy mu udzial w pozytkach
i przychodach z nieruchomosci wspdlne;j.

. Optata, o ktérej mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu wnoszona przez osob¢ posiadajaca

spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu i nie bedaca cztonkiem Spétdzielni nie podlega
zmniejszeniu o pozytki, o ktérych mowa w ust. 21 3.

Jezeli czg$¢ pomieszczen gospodarczych w nieruchomosci jest udostgpniana odptatnie na
czas okreslony do wylacznego korzystania przez dana osobg lub grupe oséb (najem
pomieszczenia gospodarczego), to osoba ta lub grupa oséb obowiazana jest wnosic¢ z tego
tytutu comiesi¢czny czynsz w wysokosci okreslonej w umowie najmu.

§10
Dopuszcza si¢ mozliwos¢ czgsciowego badz catkowitego zwolnienia uzytkownika z optat
lokalowych za uzywanie lokalu, w ktéorym stwierdzone zostana w okresie gwarancji
(rgkojmi) budynku, szczegdlnie uciazliwe wady techniczne (budowlane) uniemozliwiajace
uzytkowanie lokalu.

Ewentualne zwolnienie z optat, zgodnie z decyzja Zarzadu, przystuguje od momentu
komisyjnego stwierdzenia wystgpowania wady do czasu jej usunigcia.

Komisjg, o ktérej mowa w ust. 2 powotuje Zarzad w sktadzie minimum dwdch oséb.



4. Nie udostgpnienie przez uzytkownika lokalu w celu: komisyjnego stwierdzenia
wystgpowania zgtoszonych wad, dokonania ogl¢dzin lub przeprowadzenia remontu badz
naprawy, po bezskutecznym wyznaczeniu dwéch terminéw odleglych, co najmniej o dwa
tygodnie, powoduje utrat¢ po stronie uzytkownika prawa ubiegania si¢ o udzielenie
zwolnienia z optat lokalowych.

5. Powyzszy tryb stosuje si¢ takze w przypadku wystapienia awarii badz innego zdarzenia w
zakresie objetym spétdzielczym zarzadem nieruchomosci. Decyzjg w tej sprawie podejmuje
Zarzad Spétdzielni po zasiggnigciu opinii Komisji, o ktérej mowa w ust. 3.

§ 11
1. Pozytki i przychody z nieruchomosci wspélnej sa rozliczane proporcjonalnie do udziatow w
nieruchomosci wspdlne;.

2. Pozytki i przychody z dziatalnosci Spoétdzielni dzielone sa na nieruchomosci biorac za
podstawe stosunek powierzchni uzytkowej lokali danej nieruchomosci do powierzchni
uzytkowej zasobow mieszkaniowych Spoéidzielni, a nastgpnie rozliczane wedlug zasady
ujetej w ust. 1 niniejszego paragrafu.

V. Obowiazki uzytkownikow lokali.

§12
1. Optaty, o ktérych mowa w § 8 powinny by¢ uiszczane, co miesiac z goéry do dnia
15 kazdego miesiaca.

2. Obowiazek uiszczania oplat powstaje z dniem postawienia uzytkownikowi do dyspozycji
lokalu chyba, ze wystgpuja w nim usterki uniemozliwiajace jego odbidr, a ustaje z dniem
oproznienia lokalu (podpisania protokolu przekazania lokalu) lub zakonczenia remontu
lokalu przed oddaniem go nastgpnemu cztonkowi, a gdy wykonanie remontu zostato
zlecone Spétdzielni - nie p6zniej niz po uptywie trzydziestu dni od opréznienia lokalu przez
uzytkownika 1 osoby wspdlnie z nim zamieszkate.

3. Osoba nabywajaca spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu badz lokal wyodrgbniony
przejmuje na siebie obowiazek ptatnosci optat z tytutu uzytkowania lokalu z data nabycia
spoldzielczego prawa do lokalu badz jego wilasnos$ci, niezaleznie od dnia powzigcia przez
Spétdzielni¢ informacji o zmianie uprawnionego z tytulu nabytego prawa do lokalu.
Odpowiedzialnos¢ za zadluzenie zaewidencjonowane na koncie lokalu ponosi osoba
posiadajaca tytut prawny do lokalu, niezaleznie od odmiennych ustalen pomigdzy stronami
umowy sprzedazy. Rozliczenie z tytulu dostawy mediéw (zimnej i cieplej wody,
centralnego ogrzewania) nast¢puje w dacie zaewidencjonowania na koncie lokalu rozliczen
z tytulu zuzycia mediéw i obciaza osobg posiadajaca tytul prawny do lokalu.

Nabywca po podpisaniu aktu notarialnego zobowiazany jest zglosi¢ si¢ do Spétdzielni
celem przekazania informacji niezb¢dnych do ustalenia prawidlowych optat.

4. Optaty za mieszkania i lokale o innym przeznaczeniu postawione do dyspozycji przed 15-
tym dniem miesiaca - pobierane sg za caty miesiac, natomiast po 15-tym dniu miesigca - za
pot miesiaca.

5. Od nie wptaconych w terminie naleznos$ci Spoétdzielnia nalicza odsetki ustawowe.
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W przypadku, gdy uiszczajacy oplaty z tytutu uzytkowania kilku lokali dokonuje wptatg
tacznie na jedno konto bankowe z pominig¢ciem pozostatych kont bankowych przypisanych
do poszczegdlnych lokali, Spétdzielnia moze rozdzieli¢ wptacona kwotg z uwzglednieniem
wysoko$ci biezacych optat poszczegdlnych lokali. Gdy po dokonaniu podzialu wptaty
pozostanie nadptata na koncie optat za lokal, badZ nadptata powstanie w wyniku rozliczenia
kosztow zuzycia cieplej, zimnej wody, centralnego ogrzewania, Spétdzielnia zalicza ja w
pierwszej kolejnosci na nalezne odsetki naliczone z tytulu wystgpujacego zadtuzenia a
nastgpnie na wystepujace zadtuzenie.

Uzytkownik lokalu nie jest uprawniony do samowolnego potracania swoich nalezno$ci
przystugujacych mu od Spoétdzielni z naleznych od niego optat za uzytkowanie lokalu.

Obowiazek uiszczania optat z tytutu uzytkowania lokalu spoczywa takze na maltzonku
uzytkownika oraz stale zamieszkujacymi z nim osobami petnoletnimi, gdy spéidzielcze
prawo do lokalu badZ prawo odrgbnej wlasnosci nalezy takze do nich, niezaleznie od tego
czy sa cztonkami Spoéidzielni. Odpowiedzialnos¢ tych oséb jest w takim wypadku
solidarna. Solidarnie za optaty odpowiadaja takze osoby faktycznie korzystajace z lokalu.

Spadkobierca od chwili $mierci uzytkownika lokalu obowiazany jest do wnoszenia
wszelkich optat za lokal. Jezeli spadkobiercéw jest kilku do uiszczania optat obowiazani sa
wszyscy solidarnie do czasu, gdy prawo do lokalu w wyniku dziatu spadku przypadto
jednemu z nich.

Uzytkownik lokalu powinien zawiadomi¢ Spoétdzielni¢ o kazdej zmianie ilosci
zamieszkujacych/zatrudnionych os6b w lokalu. Zmiana taka uwzglgedniana jest w zakresie
rozliczen optat uzaleznionych od ilosci 0séb zamieszkatych/zatrudnionych w lokalu, od
nastgpnego miesigca po zgloszeniu.

Wobec 0s6b (fizycznych i prawnych) zalegajacych z wptatami optat, o ktérych mowa w § 8
Spétdzielnia wszczyna postgpowanie windykacyjne. W wuzasadnionych przypadkach
dopuszcza si¢ zlecenie prowadzenia postgpowania windykacyjnego zewngtrznej firmie
windykacyjnej. Koszty prowadzonego postgpowania windykacyjnego w catosci obciazaja
osobg, wobec ktdrej jest ono prowadzone.

Szczegdétowe zasady postgpowania windykacyjnego okresla ,,Regulamin windykacji
naleznosci SM ,,STROP”, zatwierdzany przez Rad¢ Nadzorcza.

§13
Po wygasnieciu spoéldzielczego prawa do lokalu dotychczasowy uzytkownik oraz
zamieszkujace z nim osoby obowiazane sa do opréznienia lokalu w terminie trzech
miesiecy od wygasnigcia prawa i1 przekazania lokalu Spéidzielni. Spoétdzielnia nie ma
obowiazku dostarczenia lokalu zamiennego.

Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sa obowiazane do dnia oprdznienia lokalu co
miesiac uiszcza¢ odszkodowanie, ktérego wysokos¢ odpowiada czynszowi jaki
Spoétdzielnia moglaby otrzymac z tytutu najmu lokalu.

W przypadkach uzasadnionych Spoéidzielnia z dotychczasowym uzytkownikiem moze
zawrze¢ umoweg najmu na czas okreslony.
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4. Zalegle oplaty z tytulu uzytkowania lokalu Spoétdzielnia rozliczy z dotychczasowym
uzytkownikiem w ramach zwracanego wktadu mieszkaniowego lub budowlanego, z chwila
oproznienia przez niego lokalu.

VI. Zasady informowania uzytkownikow o oplatach.

§14
1. Po zasiedleniu, przy ustaleniu pierwszej oplaty oraz przy kazdorazowej jej zmianie,
uzytkownicy lokali informowani sa pisemnie przez Spétdzielnig o jej wysokosci.

2. O zmianie wysokosci optat Spotdzielnia powiadamia uzytkownikéw lokali, co najmniej na
trzy miesiace naprzéd na koniec miesiaca kalendarzowego, poprzez wywieszenie
stosownych informacji w tablicach ogloszen umieszczonych w budynkach, a w przypadku
lokali o innym przeznaczeniu, z wytaczeniem garazy, powyzsza informacja dorgczana jest
do lokalu za po$rednictwem gospodarza domu lub innej osoby upowaznionej przez
Spoétdzielnig.

2. W przypadku zmiany wysokosci optat na pokrycie kosztéw niezaleznych od Spétdzielni, w
szczegblnosci energii, gazu, wody oraz odbioru $ciekéw, odpadéw i nieczystosci ciektych,
Spoétdzielnia powiadamia uzytkownikow lokali, co najmniej na 14 dni przed uplywem
terminu do wnoszenia opfat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego
ten termin.

3. Niezaleznie od informacji zbiorczej, o ktérej mowa w ust. 2, kazdy uzytkownik otrzymuje w
terminie p6zniejszym indywidualng informacj¢ o wysokos$ci optat. Dorg¢czenie informacji
na adres lokalu, za posrednictwem gospodarza domu (innej osoby upowaznionej) lub
poprzez wrzucenie jej do skrzynki pocztowej uwaza si¢ za skuteczne. W uzasadnionych
przypadkach informacj¢ dorgcza si¢ na wskazany adres do korespondencji za
posrednictwem poczty listem zwyktym

=

. Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia poprzez podanie przyczyn jej wprowadzenia
oraz dat¢ i podstaweg prawna wejscia jej w zycie.

5. Czlonkowie Spoéidzielni, osoby niebedace cztonkami Spétdzielni, ktérym przystuguja
spoldzielcze wtasnosciowe prawa do lokali oraz wiasciciele niebedacy cztonkami
Spétdzielni moga kwestionowaé zasadno$¢ zmiany wysokosci optat bezposrednio na
drodze sadowej. W przypadku wystapienia na droge sadowa ponosza oni optaty w
dotychczasowej wysokosci. Cigzar udowodnienia zasadnosci zmiany wysokosci optat
spoczywa na Spoétdzielni.

a

Optaty za uzywanie lokali sa wnoszone na rachunek bankowy Spoétdzielni.

oo

Uzytkownicy lokali — osoby prawne otrzymuja raz w roku informacje o wysokosci salda
konta optat, celem uzgodnienia ze Spétdzielnia i1 jego potwierdzenia. Pozostali uzytkownicy
lokali maja mozliwo$¢ uzgodnienia stanu konta optat w kazdym terminie, bezposrednio w
Spoétdzielni badz za posrednictwem lokatorskiego portalu internetowego.
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VII. Przepisy przejsciowe.

§ 15

1. Uzytkownicy lokali mieszkalnych, ktérzy uzyskali zgode¢ Zarzadu Spétdzielni wydana do
dnia 12.07.2005r. tj. zarejestrowania w KRS zmian do Statutu SM ,,STROP”, na
wykorzystywanie tych lokali w calo$ci na dziatalno$¢ gospodarcza, przez okres na jaki
zostala wydana zgoda, wnosza oplaty w wysokosci jak uzytkownicy lokali o innym
przeznaczeniu — lokali uzytkowych.
Zaliczki na pokrycie kosztow dostawy mediow (§ 5 ust. 4) ustalane sa w wysokosci jak dla
lokali mieszkalnych.

2. Po uptywie okresu na jaki wydana zostala zgoda na prowadzenie dziatalno$ci gospodarcze;j
w lokalu mieszkalnym lub jej cofnigciu, uzytkownik zobowiazany jest przywrocic¢ lokalowi
przeznaczenie mieszkalne i wnosi optaty w cato$ci w wysokosci jak lokale mieszkalne.

§ 16
Na wniosek Zarzadu Spoétdzielni reprezentujacego wigkszos¢ wilascicieli lokali, Rada
Nadzorcza moze w drodze uchwaty ustali¢ zwigkszenie/zmniejszenie obciazenia z tytutu
ponoszonych kosztéw, o ktérych mowa w § 5 niniejszych zasad dla wtascicieli lokali o innym
przeznaczeniu — lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali.

§17
1. Zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowiacymi wspotwlasnos¢ Spotdzielni jest
wykonywany przez Spotdzielni¢ jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1
ustawy o wilasnosci lokali, cho¢by wilasciciele lokali nie byli cztonkami Spoétdzielni.
Przepiséw ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomos$cia wspdlna nie stosuje si¢ z
zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 11 1a tej ustawy, ktére stosuje si¢ odpowiednio.

2. Wigkszos¢ wiascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrgbie danej
nieruchomosci, obliczana wedlug wielkosci udziatéw w nieruchomos$ci wspdlnej, moze
podja¢ uchwatg, ze w zakresie ich praw 1 obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomoscia
wspdlng beda miaty zastosowanie przepisy ustawy o wlasnos$ci lokali.

VIII. Przepisy koncowe.

§18
1. Réznica migdzy faktycznymi kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci a
przychodami z pobranych optat od uzytkownikéw lokali na pokrycie tych kosztéw w
danym roku, zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomos$ci w roku nastgpnym.

2. Ewidencja kosztéw i optat na poszczeg6lnych nieruchomos$ciach prowadzona jest zgodnie z
zasadami ustawy o rachunkowosci 1 przepisami ustawy o podatku VAT oraz prowadzong
polityka rachunkowa Spétdzielni, zatwierdzona przez Zarzad.

§19
1. W przypadku odzyskania przez Spoétdzielni¢ lokalu wolnego pod wzgledem prawnym, nie
nalicza si¢ optat do czasu przekazania lokalu w uzytkowanie.
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2. Koszty z tytutu utrzymania lokalu, o ktérym mowa w ust. 1. za okres od oprdznienia lokalu
do czasu zadysponowania nim na rzecz nowego uzytkownika, powinna uregulowac osoba,
ktéra uzyska tytut prawny do tego lokalu.

§20
Niezaleznie od optat wymienionych w § 9 uzytkownik zobowiazany jest do wnoszenia oplaty
na pokrycie zobowiazan Spoéidzielni z innych tytutéw przypadajacych na jego lokal, a w
szczegblnosci :
-z tytutu splaty kredytu wraz z odsetkami zaciagnigtego przez spétdzielni¢ na budowg jego
lokalu,
-z tytulu sptaty kredytu zaciagnigtego na modernizacj¢ budynku/nieruchomosci.

§21
Sprawy dotyczace rozliczen a nie ujete w niniejszych zasadach reguluja: Regulamin rozdziatu
obowiazkéw SM ,,STROP” 1 lokatoréw w zakresie napraw 1 konserwacji budynkéw i1 mieszkan
oraz Regulamin uzywania lokali i zasad porzadku domowego SM ,,STROP”.

§22
Tekst jednolity niniejszych Zasad, uwzgledniajacy wczesniejsze zmiany przyjety uchwata nr
14/10 Rady Nadzorczej SM ,,STROP” z dnia 17.05.2010r., wchodzi w zycie z dniem podjgcia



