REGULAMIN

Rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi
LWSM ,,Wrzeszcz”

Podstawa prawna :
- ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze,
- ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach mieszkaniowych,
- ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali,
- ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych,
- ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci,
- Statut LWSM ,,Wrzeszcz”.

I. Zasady ogolne.

1. Regulamin okresla zasady rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
z uwzglednieniem poszczegolnych rodzajow i grup tych kosztéw, oraz zasady ustalania
optat za uzywanie lokali.

2. llekro¢ w regulaminie jest mowa o :

a) uzytkownikach lokali — rozumie si¢ przez to :

- cztonkow spoltdzielni posiadajacych spotdzielcze prawa do lokali (lokatorskie lub
wilasno$ciowe) lub udziaty w tych prawach, albo bedacych wilascicielami badz
wspotwlascicielami lokali,

- nie bedacych cztonkami spotdzielni wtascicieli lub wspotwiascicieli lokali albo
posiadaczy  spotdzielczych wtasno$ciowych praw do lokali lub udziatlow
w tychze prawach,

- najemcow lokali,

b) odrebnej nieruchomosci - rozumie si¢ przez to grunt zabudowany budynkiem,
uregulowany w odrgbnej ksigdze wieczyste;.

C) nieruchomosci wspolnej - rozumie si¢ przez to grunt oraz cze¢$¢ budynku
1 urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku witasciciela lokalu,

d) pomieszczeniu przynaleznym - rozumie si¢ przez to pomieszczenie pomocnicze
lokalu mieszkalnego w szczeg6lnosci piwnice lub komorke zastepujaca piwnice,
bedace czescig sktadowa lokalu,

€) udziale w nieruchomosci wspélnej — rozumie si¢ przez to udziat w nieruchomosci
wspolnej odpowiadajacy stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig do niego przynalezng do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z powierzchniami do nich przynaleznymi,

f) zasoby lokalowe — rozumie si¢ przez to samodzielne lokale mieszkalne, jak
I samodzielne lokale o innym przeznaczeniu, w tym lokale uzytkowe i garaze,

g) osobach zamieszkalych w lokalu mieszkalnym — rozumie si¢ przez to osoby
faktycznie korzystajace z lokalu,



h) przychodach — rozumie si¢ przez to otrzymane lub postawione do dyspozycji
Spoétdzielni w okresie rozliczeniowym $rodki pienigzne, oraz przychody nalezne.

i) pozytkach z nieruchomos$ci — rozumie si¢ przez to dochody, ktére nieruchomo$¢
przynosi na podstawie stosunku prawnego, przy czym pozytki i przychody
z nieruchomosci wspolnej shuzg pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej
utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
proporcjonalne do ich udziatow,

J) osiedlu - rozumie si¢ przez to zasoby Spotdzielni podzielone na trzy osiedla:
- Osiedle ,,Wrzeszcz Dolny”
- Osiedle ,,Wrzeszcz Gorny”
- Osiedle ,,Niedzwiednik”

3. Okres Rozliczeniowy -  Rozliczanie kosztow gospodarki zasobami lokalowymi
przeprowadza si¢ w okresach rocznych pokrywajacych si¢ z latami kalendarzowymi.
Wyjatek  stanowi rozliczanie energii cieplnej oraz wody i kanalizacji. Okresy
rozliczeniowe tych mediow ujeto w oddzielnych regulaminach.

4. Grupy kosztéw - Koszty gospodarki zasobami lokalowymi ewidencjonowane sa dla
odrgbnych nieruchomosci 1 obejmuja:
- koszty zwigzane bezposrednio z eksploatacja i utrzymaniem lokalu,
- koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,
- koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem mienia Spotdzielni,
- odpis na fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych,
- koszty prowadzenia dziatalnosci spotecznej, o§wiatowej i kulturalne;.

5. Jednostki rozliczeniowe .
Jednostkami rozliczeniowymi poszczegolnych rodzajow kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi s3:

- odrebna nieruchomos¢,

- grupa nieruchomos$ci znajdujacych si¢ w obrgbie sprzatanego rejonu,

- m2 powierzchni uzytkowej lokalu,

- lokal - jednostkowe obciazenie danego lokalu,

- lokal mieszkalny,

- wskazania urzadzen pomiarowych,

- wskaznik udzialu przychodu uzyskanego ze zrodla przychodow do ogoédtu
przychodéw z dziatalnosci operacyjnej i finansowej - dla rozliczania kosztéw
ogdlnych zarzadu i kosztow  konserwatoréw. Zrédtami przychodow sa :
gospodarka zasobami mieszkaniowymi oraz pozostata dziatalno$¢ Spoétdzielni
w tym lokale uzytkowe, dzierzawy 1 dziatalno$¢ spoteczna, kulturalna
1 o$wiatowa.

6. Powierzchnia lokalu.

a) Powierzchnig uzytkowa lokalu jest powierzchnia wszystkich jego pomieszczen bez
wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania , zgodnie z decyzja o przydziale
lokalu, umowa o nabycie spotdzielczego prawa do lokalu, umowg ustanowienia
lub nabycia odrebnej wlasnosci lokalu,

b) Do powierzchni uzytkowej lokalu nie wlicza si¢ powierzchni balkondéw i piwnic.



7.

c) Powierzchnia powstata w wyniku dodatkowej zabudowy na czgsci wspolnej
nieruchomosci nie jest wliczana do powierzchni uzytkowej lokalu. Powierzchnia ta
stanowi przedmiot dodatkowej optaty.

d) Udzial w nieruchomosci wspolnej zawieraja uchwaty Zarzadu w sprawie okreslenia
przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali.

Osoby zamieszkale.

Liczbe¢ osob zamieszkalych w poszczegdlnych lokalach mieszkalnych ustala si¢ na
podstawie oswiadczen ztozonych przez uzytkownikoéw lokali.

Uzytkownicy ci obowigzani sa do zglaszania Spoétdzielni wszelkich zmian o liczbie
zamieszkatych os6b w terminie siedmiu dni od dnia tej zmiany. Korekty optat
lokalowych, ktérych wysoko$¢ zalezy od liczby os6b zamieszkatych, dokonywane sg
poczawszy od pierwszego dnia nastgpnego miesigca po ztozeniu oswiadczenia.
W przypadku lokalu nie zamieszkalego do rozliczen przyjmuje si¢ optate ryczaltowa
w wysokosci ustalonej za jedng osobg.

II. Skladniki poszczegolnych grup kosztow.

1.

Lokale. Do kosztow bezposrednio zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu

zalicza si¢ :

koszty wywozu nieczysto$ci statych ( $mieci ),

optaty za uzytkowanie wieczyste gruntéw oraz podatki od nieruchomosci dotyczace
danego lokalu , jesli lokal nie stanowi przedmiotu odrgbnej wlasnosci,

koszty dostawy energii cieplnej ,wody i kanalizacji oraz gazu do lokalu,

koszty eksploatacji domofonu,

koszty eksploatacji anteny do odbioru telewizji,

Nieruchomosci wspélne . Do kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnych zalicza si¢ wszelkie koszty utrzymania danej nieruchomosci,
w szczegolnosci :

koszty dostawy energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania , wody i kanalizacji oraz
energii elektrycznej ogdlnego uzytku,

koszty konserwacji, przegladow technicznych budynkoéw — materiaty i ustugi obce,
koszty eksploatacji 1 konserwacji dzwigow,

koszty utrzymania czystosci ,

podatki 1 optaty publicznoprawne w tym podatek od nieruchomosci 1 optata za wieczyste
uzytkowanie gruntow,

ubezpieczenie budynkow,

pozostate koszty zwigzane z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci dajace si¢
przyporzadkowac¢ bezposrednio do nieruchomosci.

Mienie Spoldzielni - Na koszty zwigzane z eksploatacja 1 utrzymaniem mienia
Spotdzielni sktadajg sig :

koszty osiedli,

koszty zwigzane z utrzymaniem lokali uzytkowych, oraz nieruchomosci gruntowych
bedacych przedmiotem najmu,

koszty utrzymania konserwatorow,

koszty zwigzane z zarzadzaniem mieniem Spoétdzielni.

Do kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem osiedla zalicza si¢ wszelkie koszty

utrzymania danego osiedla nie dajace si¢ przyporzadkowac wprost do nieruchomosci
budynkowej, w szczegdlnosci :



- koszty sprzatania terendéw zewngtrznych ,

- koszty utrzymania terendw zielonych,

- koszty o$wietlenia terenéw Spotdzielni,

- podatki i optaty publicznoprawne w tym podatek od nieruchomosci i oplaty za wieczyste
uzytkowanie gruntdw oraz koszty ubezpieczen,

- koszty utrzymania infrastruktury to jest sieci, budynkow hydroforni, parkingéw, placow
zabaw, nawierzchni drog i chodnikow, itp.

Do kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokali uzytkowych zalicza si¢
wszelkie koszty utrzymania lokali uzytkowych przeznaczonych na wynajem oraz
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na wynajem , w szczegdlnosci :

- koszty wywozu nieczysto$ci statych ( $mieci ),

- optlaty za uzytkowanie wieczyste gruntow oraz podatki od nieruchomosci,

- koszty dostawy energii cieplnej, wody i kanalizacji oraz energii elektrycznej ,

- koszty konserwacji, przegladéw technicznych,

- koszty napraw 1 remontow,

- koszty ubezpieczenia ,

- pozostale koszty zwigzane z eksploatacja 1 utrzymaniem dajace si¢ przyporzadkowac
bezposrednio.

Do kosztow zwiazanych z utrzymaniem Konserwatorow zalicza sig:
- wynagrodzenia i pozostate koszty pracy,

- koszty zorganizowania stanowiska pracy,

- koszty materialow i narzedzi,

- koszty utrzymania warsztatow,

Do kosztow zwigzanych z zarzadzaniem mieniem Spéldzielni zalicza si¢ wszelkie koszty
ogolnego zarzadu, w tym utrzymanie samochodu dostawczego wraz z kosztami pracy
kierowcy.

4. Fundusz remontowy.

- odpis na fundusz remontowy zasobdw mieszkaniowych wiasnych i lokali stanowiagcych
odrebng wlasnos¢ obcigza koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

- obowiazek $wiadczenia na fundusz remontowy dotyczy zaréwno cztonkéw Spotdzielni,
jak tez — nie bedacych cztonkami — 0s6b majacych ustalone spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, oraz wtascicieli i najemcow lokali,

- obowigzek §wiadczenia na fundusz remontowy dzwigéw dotyczy oso6b wymienionych
wyzej, posiadajacych lokal w budynkach z dzwigami.

5. Dzialalno$¢ spoleczna, kulturalna i oSwiatowa.
Koszty prowadzonej dziatalnosci spotecznej, kulturalnej 1 oSwiatowej obejmujg koszty
tej dziatalnosci z uwzglednieniem kosztow rzeczowych i osobowych.

11 . Zasady rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania lokali.

1. Poszczegolne skladniki oplat planuje si¢ na podstawie zawartych umoéw oraz kosztow .
faktycznie  poniesionych w roku poprzedzajacym rok planowany, z uwzglednieniem
ewentualnych zmian cen (w tym inflacja).

2. Centralne ogrzewanie i podgrzanie wody.
Zasady rozliczania gospodarki cieplnej oraz ustalania optat za centralne ogrzewanie
1 podgrzanie wody okresla odrgbny regulamin.



3. Woda i kanalizacja.

Zasady rozliczania wody i kanalizacji oraz ustalania optat okresla odrebny regulamin.

4. Jednostka rozliczeniowa — m2 powierzchni uzytkowej lokalu.

Miesigczne stawki optat za lokale mieszkalne dotyczace :

- podatku od nieruchomosci ,
oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntow,
eksploatacji podstawowej,
optaty na rzecz konserwacji nieruchomosci,
odpisu na fundusz remontowy ,
ubezpieczenia budynkow i mienia Spoétdzielni,
dziatalnosci spoteczno- kulturalnej 1 o§wiatowej,
energii elektrycznej,
gazu zbiorczego,
eksploatacji dzwigow,
odpisu na fundusz remontowy dzwigow,

ustala si¢ dla m2 powierzchni uzytkowej lokalu .
Stawki ww. optat ustala Zarzad, a zatwierdza Rada Nadzorcza. Sposob ustalania ww. stawek
opisano ponizej w punktach 4.1 — 4.9.

4.1. Podatek od nieruchomosci i oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntéow (oplaty
publicznoprawne ).

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)

Koszty optat publicznoprawnych  ustala si¢  odrgbnie dla  nieruchomosci
budynkowej i1 dla mienia Spoldzielni.

Nieruchomo$¢ budynkowa obcigza si¢ kosztami optat publicznoprawnych
w zaleznosci od wielkosci dziatki do niej przynaleznej 1 udzialu Spotdzielni w tej
nieruchomosci.

Lokale uzytkowe usytuowane w budynkach lub stanowigce oddzielne pawilony
partycypuja ~ w kosztach optat publicznoprawnych zgodnie z ich udziatem
w nieruchomos$ci wspdlnej lub catosciowo jesli stanowig odrgbng nieruchomosé
budynkowa.

Lokale uzytkowe zajete na dzialalno$¢ administracyjng partycypuja w kosztach
podatku od nieruchomosci, ktore stanowa w tym przypadku sktadnik kosztow
ogolnych.

Obcigzenia poszczegolnych lokali mieszkalnych oplatami publicznoprawnymi
zwigzanymi z nieruchomoscia budynkowg dokonuje si¢ proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokali.

Wiasciciele lokali uiszczaja we wlasnym zakresie podatki 1 optaty publicznoprawne
dotyczace nieruchomosci budynkowej zgodnie z decyzja Urzedu Miasta.

Optaty publicznoprawne dotyczace mienia Spotdzielni ( np. grunty zajete przez drogi,
place zabaw i tereny zielone ) kalkulowane s3  zgodnie z terytorialng
przynaleznoscig do Osiedla 1 stanowig oddzielne pozycje optat, ktére uiszczaja
wszystkie lokale niezaleznie od tytulu prawnego, proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokalu



4.2. Eksploatacja podstawowa.

a) W stawce cksploatacji podstawowej uwzglednia si¢ koszty poniesione na rzecz
danej nieruchomosci zabudowanej budynkami mieszkalnymi dotyczace :
- materiatow eksploatacyjnych dotyczacych czesci wspdlnych budynku ,
- ustug eksploatacyjnych dotyczacych budynku,
- materialow eksploatacyjnych dotyczacych osiedla,
- rzeczowych i osobowych kosztow utrzymania czystosci w budynkach ,
- rzeczowych i osobowych kosztéw utrzymania czystosci na osiedlu.
- rzeczowych 1 osobowych kosztow utrzymania zieleni na osiedlu.
- koszty ustug sprzetowych i innych ustug niezb¢dnych do zapewnienia wlasciwej
eksploatacji budynkoéw,
Wyzej wyszczegdlnione koszty odnoszone sa w cigzar kosztow nieruchomosci
budynkowych, jesli mozna je przypisaé wprost , lub w cigzar kosztow wspolnych
osiedla.

b) Koszty wspdlne osiedla rozlicza si¢ na nieruchomosci budynkowe w nastepujacy
sposob :

- koszty wynagrodzenia gospodarzy doméw wraz z narzutami i pochodnymi
( ZFSS, BHP, odziez ochronna i robocza, szkolenia, $rodki czystosci) rozliczane
sa w stosunku do powierzchni budynkéw  znajdujacych si¢ w obrebie
sprzatanych rejonow,

- pozostate koszty wspdlne, w tym wynagrodzenia i pochodne ogrodnikdw,
rozliczane s3 w stosunku do powierzchni mieszkan w budynkach znajdujacych
si¢ na osiedlu.

Koszty ustalone dla nieruchomos$ci budynkowych rozliczane sg na poszczeg6lne

mieszkania w stosunku do powierzchni uzytkowych mieszkan.

4.3. Konserwacja zasobow mieszkaniowych.

a) W stawce konserwacji budynkéw uwzglednia si¢ koszty poniesione narzecz danej
nieruchomos$ci zabudowanej oraz infrastruktury osiedlowej wykonane przez
konserwatorow zatrudnionych w Spoldzielni a dotyczace konserwacji 1 napraw
biezacych.

W szczeg6lnosci sg to :

- koszty dajace si¢ wprost przyporzadkowac do danej nieruchomosci ( materiaty),
- koszty rzeczowe 1 osobowe utrzymania konserwator6w w tym narzedzia pracy,
- koszty utrzymania warsztatow,

b) Koszty utrzymania konserwatoréw i warsztatow podlegaja podziatlowi w nastepujacy
sposob :
- ustala si¢ cz¢$¢ kosztow przypadajacych na dzialalno$¢ zwigzang z gospodarka

zasobami mieszkaniowymi ( GZM) wedtug klucza wartosciowego ,

- dla czesci kosztow przypadajacych na GZM kluczem podzialowym jest udziat
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w budynku w stosunku do ogdlnej
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w Spoldzielni ( powierzchni od ktorej
pobierane sg oplaty eksploatacyjne).

4.4. Fundusz remontowy.

Stawke odpisu na fundusz remontowy ustala si¢ biorgc pod uwage potrzeby okreslone
w planach rzeczowo-finansowych.



4.5. Ubezpieczenie budynkow.

Stawka opfat za ubezpieczenie budynkéw ustalana jest na podstawie kosztow umow
ubezpieczeniowych.

4. 6. Dzialalnos¢ spoleczna, kulturalna i oSwiatowa.

Zasady gospodarowania $rodkami finansowymi na dzialalno$¢ spoteczna, kulturalng
i o$wiatowa okresla odrebny regulamin.

4. 7.Wysokos¢ oplat za energi¢ elektryczng i gaz zbiorczy jest ustalana zaliczkowo na
dany rok na podstawie faktycznie poniesionych kosztow w roku poprzednim.
Ostateczne rozliczenie jest dokonywane na koniec roku kalendarzowego na podstawie
faktycznego zuzycia w danym budynku.

4. 8.Stawka optat za cksploatacje dzwigéw ustalana jest na podstawie kosztéw
poniesionych na konserwacje dzwigow, wykonywang przez zewnetrznego wykonawce
na podstawie negocjowanych umow .
Nie ustala si¢ optaty za eksploatacje dzwigdéw 1 odpisu na fundusz remontowy dzwigow
dla lokali mieszkalnych usytuowanych na parterze budynkow y:posazonych w windy.
Dla lokali mieszkalnych usytuowanych na pierwszym pigtrze oplaty te ustala si¢ w
wysokosci potowy stawek podstawowych.

4. 9.Stawke odpisu na fundusz remontowy dzwigoéw ustala si¢ biorgc pod uwage potrzeby
okres$lone w planach rzeczowo-finansowych.

5. Jednostka rozliczeniowa — lokal - jednostkowe obcigzenie danego lokalu.

Miesieczne stawki optat za lokale mieszkalne dotyczace :
- domofonéw,

- oplat za dostarczanie sygnalu telewizyjnego,

- optat za anten¢ zbiorcza

ustala si¢ dla lokalu.

Stawki ww. optat ustala Zarzad, a zatwierdza Rada Nadzorcza. Sposob ustalania ww. stawek
opisano ponizej w punktach 5.1 — 5.2.

5.1. Domofony.
Miesigczna stawka optat za konserwacje domofonow ustalana jest na podstawie
negocjowanej umowy z wykonawcg ustugi. Wszelkie dodatkowe naprawy 1 wymiany
domofonéw finansowane sa przez lokale podlaczone do danego urzadzenia
domofonowego poprzez powigkszong optate miesieczng wynikajagcg z rachunku
wykonawcy.



5.2. Oplata za dostarczanie sygnalu telewizyjnego lub anten¢ zbiorcza.

Miesieczna stawka optat za dostarczanie sygnatu telewizyjnego ustalana jest na
podstawie negocjowanej umowy z dostawcg ustugi na tzw. pakiet podstawowy.
Lokale dla ktorych uzytkownicy zawarli indywidualne umowy z dostawca wylaczone
sg z opflat za pakiet podstawowy. Wylaczenie z optat odbywa si¢ na wniosek
uzytkownika mieszkania.

Optata za anten¢ zbiorczg ustalana jest na podstawie negocjowanej umowy z dostawca
ustugi.

5.3 Oplata za wywoz nieczystosci.

Iv.
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Miesigczna stawka optat za wywoz nieczystosci ustalana jest na podstawie uchwaty Rady
Miasta Gdanska dotyczacej wyboru metody ustalania oplat oraz stawki oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi.

Dodatkowe oplaty.

Spotdzielnia pobiera dodatkowe optaty za :

dziatalno$¢ gospodarcza w mieszkaniu - zgodnie z powierzchnig dziatalnosci zgloszong
przez uzytkownika mieszkania,

dodatkowa zabudowe czgsci wspdlnej przeznaczong na cele mieszkaniowe,

dodatkowe pomieszczenie gospodarcze przeznaczone na cele mieszkaniowe,

bezumowne korzystanie z lokalu,

czynsz najmu lokali mieszkalnych,

ustalane od m2 powierzchni.

Stawki tych optat ustala Zarzad Spotdzielni. Przychody z dodatkowych optat stanowig
przychody danej nieruchomosci. Stawki oplat wymienione w punkcie a-C zatwierdza
Rada Nadzorcza a pozostale Zarzad Spotdzielni.

Spotdzielnia pobiera dodatkowa optate od oséb bez czlonkostwa posiadajacych tytut
prawny do lokalu. Optata ta przeznaczona jest na wydatki zwigzane z eksploatacja
1 utrzymaniem nieruchomosci, ktore = w przypadku cztonkostwa pokrywane sa
z pozytkdbw i przychodéow z wiasnej dziatalnosci Spoétdzielni. Stawke ta ustala
1 zatwierdza Zarzad Spoldzielni.

Regulamin niniejszy zostal zatwierdzony na posiedzeniu Rady Nadzorczej LWSM
»Wrzeszcz” w dniu 26.09.2017r. Uchwalg 12/17 i wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Jednoczes$nie traci moc Uchwala 21/16 z dnia 29.11.2016r.



