Regulamin
rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat za uzywanie lokali w Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Kolonia Kasprzaka”

Niniejszy Regulamin ustala zasady okreslajace sposdb rozliczania kosztéw utrzymania zasobéw mieszkaniowych
oraz oplat ponoszonych przez cztonkéw Spoétdzielni, wtadcicieli lokali, wtascicieli nie bedacych czionkami
spétdzielni oraz najemcéw uzywajacych lokale mieszkalne i o innym przeznaczeniu. Gospodarka zasobami
mieszkaniowymi obejmuje zasoby lokali mieszkalnych..

Rozdziat 1. Postanowienia ogdine

1 Cztonkowie Spdtdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze prawa do lokalu, s3 obowigzani uczestniczyé w
wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czedciach przypadajgcych na ich
lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni, przez uiszczenie optat
zgodnie z postanowieniami niniejszego Regulaminu i Statutu.

2. Cztonkowie Spétdzielni bedacy whascicielami lokali obowigzani sg uczestniczyé w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czeéciach przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni zgodnie z postanowieniem Statutu i
niniejszego Regulaminu. Cztonek Spoétdzielni bedacy wiascicielem lokalu jest obowigzany réwniez do
uiszczania optaty na fundusz remontowy, o ktérym mowa w art. 6 ust. 3 Ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych dalej zwana ,Ustawg”

2.1 Wysoko$é optaty eksploatacyjnej za m? lokalu dla cztonkéw spétdzielni moze byé¢ pomniejszona o
osiggniete pozytki (tj. dochéd netto z najmu lokali uzytkowych) przypadajace na m? powierzchni lokalu
rozliczane w okresie roku rozrachunkowego na podstawie Uchwat Walnego Zgromadzenia.

3. Wiasciciele lokali oraz osoby posiadajace spétdzielcze prawa do lokali nie bedacy cztonkami spétdzielni, sq
obowigzani uczestniczyé w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych oraz w innych kosztach zarzadu tymi nieruchomosciami na tych
samych zasadach, jak cztonkowie spétdzielni z zastrzezeniem art. 5 Ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych (osoby te nie partycypuja w korzysciach uzyskiwanych przez Spétdzielnie — w pozytkach i
s3 obcigzani réznicg pomiedzy kasztami remontu a optatami ponoszonymi na fundusz remontowy). Sg oni
rowniez obowigzani uczestniczyé w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spétdzielni, ktdre sa przeznaczone do wspélnego korzystania przez osoby
zamieszkujace w okreslonych budynkach. Wykaz dziatek stanowigcych mienie Spétdzielni przedstawiono
w zataczniku nr 1.

3.1 Wysokos¢ optaty eksploatacyjnej dla nie cztonkéw spétdzielni za m? lokalu réwna jest poniesionym kosztom
eksploatacji jakie poniosta Spdtdzielnia.

4, Réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej przez Spétdzielnie na
podstawie art. 1 ust. 3 Ustawy, a przychodami z optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 Ustawy,
zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nastepnym.

5. Za opflaty, o ktérych mowa w punktach 1-3 solidarnie z cztonkami spétdzielni lub wtascicielami lokali nie
bedacych czfonkami spétdzielni oraz najemcami lokali mieszkalnych, odpowiadajg stale zamieszkujgce z
nimi w lokalu osoby petnoletnie (z wyjatkiem petnoletnich zstepnych pozostajgcych na ich utrzymaniu), a
takie osoby faktycznie korzystajgce z Iokalu.

6. Obowiazek wnoszenia optat o ktérych mowa w punktach 1 - 3 powstaje z dniem postawienia lokalu przez
Spétdzielnie do dyspozycji uzytkownika, choéby faktycznie objecie lokalu nastgpito po tym dniu. O dacie
postawienia lokalu do dyspozycji uzytkownika Spétdzielnia zawiadamia go pisemnie przed t3 data.

I



°.

10.

11.

12,

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Obowiazek wnoszenia optat ustaje z dniem fizycznego opréznienia lokalu i oddania kluczy Spétdzieini. O
dacie postawienia lokalu do dyspozycji Spétdzielni uzytkownik jest obowigzany zawiadomi¢ Spétdzielnie
pisemnie przed ta data.

Optaty za uzywanie lokalu wnosi sie co miesiac z gory do 10 kazdego miesigca. Od optat wnoszonych z
opdinieniem Spétdzielnia nalicza ustawowe odsetki za opdzinienie. Odsetki naliczane s3 zgodnie z
punktem 10 Rozdziatu Il Regulaminu windykacji naleznoéci w SM ,Kolonia Kasprzaka”.

O zmianie wysokosci optat Spétdzielnia jest obowigzana zawiadomi¢ osoby, ktérym przystuguja tytuty
prawne do lokalu, co najmniej na 3 miesiagce naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego, w zakresie
kosztow zaleznych od Spétdzielni. Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pi§mie.

Zmiana wysokosci czynszu najmu lokalu mieszkalnego jest dokonywana w trybie okreslonym Ustawg o
ochronie praw lokatorow.

Na zadanie cztonka lub nie bedacego cztonkiem wiasciciela lokalu Spétdzielnia jest obowigzana
przedstawi¢ kalkulacje optat.

Osoba zajmujaca lokal bez tytutu prawnego wnosi odszkodowanie w wysokosci czynszu jaki Spétdzielnia
mogtaby otrzymac¢ z tytulu najmu tego lokalu, nie niisze jednak od kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi przypadajacych na dany lokal. Wysokos¢ odszkodowania ustalona jest w Regulaminie
Windykacji.

Jezeli czgs¢ pomieszczeri ogéinego uzytku (lokale o innym przeznaczeniu) w danej nieruchomosci jest
udostepniana czasowo do wylacznego korzystania przez dang osobe (najem pomieszczenia 0golnego
uzytku), to osoba ta obowiazana jest wnosi¢ z tego tytutu comiesigczny czynsz w wysokosci okreslonej w
umowie o udostepnienie pomieszczenia do wylacznego korzystania. Optaty te sa:
° pozytkiem z dziatalnosci Spétdzielni, jedli Spétdzielnia jest wyfacznym wtascicielem danej nieruchomoéci
¢ poiytkiem nieruchomosci wspélinej, jeéli dana nieruchomosé¢ jest wspotwiasnoscia dwu lub wiecej asdb.

Sprawy podatku od towaréw i ustug (VAT) naleznego od optat okreslonych w niniejszym Regulaminie
regulujg odrebne przepisy. Podatek VAT od optaty za uzywanie danego lokalu podwyisza optaty.

Cztonkowie Spétdzielni moga kwestionowaé zasadnoéé zmiany optat w postgpowaniu wewnatrz
spétdzielczym, ktdrego tryb okreéla statut Spétdzielni lub na drodze postepowania sgdowego.

Wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami moga kwestionowaé zasadnogé zmiany optat bezposrednio na
drodze sadowe;j.

Wystapienie na droge postgpowania sadowego powoduje, iz optaty s3 ponoszone w dotychczasowej
wysokosci (tj. przed zmiang). Zasada ta nie dotyczy opfat niezaleznych od Spétdzielni.

Optaty za uzywanie lokali s3 wnoszone na rachunek bankowy Spétdzielni. Koszty dokonania optaty ponosi
wptacajgey.

Ponoszone przez Spétdzielnie koszty eksploatacji s3 ewidencjonowane odrebnie dla poszczegodlnych
nieruchomosci i obiektéw. W przypadku, gdy nie jest moiliwe ustalenie kosztéw eksploatacji
poszczegdinych nieruchomosci i obiektow, poniesione przez Spotdzielnie koszty eksploatacji rozliczane s3
w stosunku do udziatu w catkowitej powierzchni uzytkowej obiektéw w ramach Spoétdzielni.

W stosunku do lokali stanowigcych wyodrebniona wtasnos¢ obcigzenie kosztami eksploatacji danej
nieruchomosci moze byé¢ wyisze niz wynikajace z ich udziatu w nieruchomoéci wspdinej, jesli sposdb
korzystania z tych lokali dodatkowo zwieksza koszty eksploatacji. Wielko$¢ tego zwiekszenia okreéla Rada
Nadzorcza Spétdzielni na wniosek Zarzadu, biorac pod uwage sposob wykorzystania lokalu.

Rozréinia sig koszty zalezne i niezalezne od Spétdzielni.
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Koszty zalezne od Spotdzielni to koszty:
e eksploatacji biezacej;
utrzymania domofondéw
® odpis na fundusz remontowy, ewidencjonowany na poszczegéine nieruchomosci
oraz
@ inne koszty ustalone przez Spétdzielnie

Koszty niezalezne od Spétdzielni to koszty:
® centralnego ogrzewania;
e podgrzewu wody;
® dostawy wody wodociggowej i odbioru $ciekow;
e energii elektrycznej;
oraz
podatek od nieruchomosci;
° optata za wieczyste uzytkowanie gruntu nieruchomoéci wspoélnych badZ zabudowanych
lokalami uzytkowymi
e opfata za wywoz nieczystosci.

Podstawq do rozliczen z uzytkownikami lokali z tytutu kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi sg
ustalenia rocznych plandw gospodarczo — finansowych spétdzielni uchwalonych przez Rade Nadzorcza
oraz postanowienia niniejszego Regulaminu. Jeéli po uchwaleniu planu gospodarczo—finansowego
nastepuja zmiany w warunkach gospodarki zasobami mieszkaniowymi, to dopuszczalna jest korekta
ustaleri planu oraz optat za uzywanie lokali. Podwyiszenie oplat za uzywanie lokali mieszkalnych nie moze
byé dokonywane czesciej, niz co 6 miesiecy, 2 wyijatkiem optat niezaleznych od Spétdzielni.

Jedli dla rozliczania sktadnikéw kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi jednostka fizyczng jest m*
powierzchni uzytkowej lokali, to powierzchnie okresla sie na podstawie decyzji przydziatowej. Jesli zostaty
wykonane nowe pomiary, s one stosowane. Szczegétowe rozwigzania zawarte s3 w obowigzujacych
przepisach geodezyjnych i kartograficznych.

Jesli dla rozliczenia sktadnikéw kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi fizyczng jednostka rozliczen
jest liczba osdb, to uwzglednia sie osoby faktycznie uzytkujace lokal, na podstawie oéwiadczenia

sktadanego po kazdorazowej zmianie do Spétdzielni, bez wezwania. Zmiana liczby osdb podana po 10
dniu miesigca zaczyna obowigzywac od nastepnego miesiaca..

Rozdziat 2,  Zasady rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
A. Koszty eksploatacji bieiacej

Koszty eksploatacji nieruchomosci obejmuja wydatki spétdzielni, w szczegélnosci:
koszty sprzatania czeéci wspdinych

. wynagrodzenia i $wiadczenia na rzecz pracownikéw (w tym dozorcéw),

koszty utrzymania pomieszczen biura Spétdzielni (media, podatki, érodki czystosci, sprzatanie itp.),

koszty biurowe (materiaty, telefony, ustugi informatyczne, itp.),

ochrone mienia Spétdzielni,

ubezpieczenia majgtkowe zasobéw mieszkaniowych oraz od odpowiedzialnosci cywilnej z tytulu

zarzgdzania nieruchomosciami,
amortyzacja,

. prowizje i optaty bankowe,

obstuga prawna, koszty badar sprawozdarn finansowych i lustracji Spétdzielni,
ustugi zarzadzania nieruchomosciami, utrzymania zieleni - zlecone podmiotom zewnetrznym,
przygotowania Walnego Zgromadzenia Cztonkdw Spétdzielni,

koszty BHP,
Koszty eksploataciji biezacej na lokale rozliczane s3 proporcjonalnie do pow. uzytkowej w ramach danego
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obiektu / nieruchomosci. Naliczenia optat za eksploatacje biezaca dla lokalu ustala sie proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokalu w danym budynku.

B. Odpis na fundusz remontowy

Zasady tworzenia, rozliczania i gospodarowania funduszem remontowym okreélone s w oddzielnym
regulaminie - regulaminie zasad tworzenia i wykorzystywania funduszu remontowego zasobdw
mieszkaniowych Spétdzielni Mieszkaniowej , Kolonia Kasprzaka”.

C. Koszty i optaty za dostawe wody i odprowadzanie éciekéw

Szczegotowe 2zasady rozliczania kosztéw dostawy wody i odprowadzania $ciekdw okredlone s3 w
oddzielnym regulaminie -  Regulaminie  rozliczania kosztéw dostawy mediéw ciepta, wody i
odprowadzania $ciekow oraz eksploatacji wodomierzy w Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Kolonia Kasprzaka”
w Warszawie

D. Koszty centralnego ogrzewania

Sposdb rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania lokali mieszkalnych oraz ustalania optat z tego tytutu
okreslone sa w oddzielnym regulaminie - Regulaminie rozliczania kosztéw dostawy mediéw ciepta, wody i
odprowadzania $ciekéw oraz eksploatacji wodomierzy w Spétdzielni Mieszkaniowej ,Kolonia Kasprzaka”
w Warszawie

E. Koszty energii elektrycznej

Koszty energii elektrycznej zwigzane s3 z zakupem od dostawcy na nastepujace cele:
e oswietlenie zewnetrzne,
* oswietlenie wewnetrzne (powierzchnie wspdlne: klatki, piwnice),
¢ zasilenie weztéw cieplnych,

Koszty energii elektrycznej rozliczane sy proporcjonalnie do m? powierzchni uzytkowe] lokali w
nieruchomosciach.  Naliczenia optat (przychody) za energie elektryczng dla lokalu ustala sie
proporcjonalnie do m? powierzchni uzytkowej lokali w poszczegdinej nieruchomoéci.

F. Koszty wywozu nieczystosci statych ($émieci, odpadéw komunalnych)

W zwiazku z przejeciem obowigzku wywozu nieczystosci przez gmine, sposéb rozliczania kosztow
nastepuje zgodnie z Uchwata Rady Miasta st. Warszawy.

G. Koszty utrzymania domofonéw

Instalacja domofonéw w lokalu odbywa sig na koszt uzytkownika lokalu. Koszty utrzymania domofonéw
obejmuja konserwacje i drobne naprawy.

Rozliczenia kosztéw utrzymania domofonéw w budynku dokonuje sie jednolicie na lokal, niezaleznie od
charakteru lokalu, jego powierzchni czy liczby zamieszkatych oséb.

Koszty utrzymania domofondéw na lokale rozliczane s proporcjonalnie do liczby lokali w danym budynku.

Naliczenia optat (przychody) za utrzymanie domofonéw dla lokalu ustala sie proporcjonalnie do liczby
lokali w danym budynku.

H. Podatek od nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci jest naliczany:



a. od powierzchni uzytkowej lokali:
* 0 wysokosci powyie] 2,2 m - uwzgledniane jest wowczas 100% wymiaru
* o wysokosci od 1,4 m{wtacznie) do 2,2 m (wiacznie) - uwzgledniane jest wéwczas 50% wymiaru
. od powierzchni gruntdw zabudowanych i niezabudowanych
c. powierzchni wspdlnych budynkéw innych niz klatki schodowe i szyby wind

Optacany podatek od nieruchomosci jest ewidencjonowany i rozliczany odrebnie dla kazdej
nieruchomosci i obiektow, w tym odrebnie dla majagtku wspélnego Spétdzielni.

Koszty podatku od nieruchomosci na lokale rozliczane s3 proporcjonalnie do pow. uzytkowej w ramach
danej nieruchomosci. Koszty podatku przypadajace na majatek wspoiny obciazaja ten majatek i nastepnie
s3 rozliczane na lokale proporcjonalnie do pow. uzytkowej. Naliczenia opfat (przychody) za podatek od
nieruchomosci - z wyszczegdlnieniem nieruchomosci lokalu oraz majgtku wspélnego Spétdzielni - ustala
si¢ proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu w danym budynku. Je$li w lokalu prowadzona jest
dziatalnos¢ powodujaca zmiany podatku od nieruchomosci, to skutki tego obciazajg tylko ten lokal.

Witasciciele lokali stanowigcych wyodrebniong wtasnoéé rozliczajq sie z tytutu podatku od nieruchomosci
indywidualnie z wifasciwg jednostkg administracyjng (gmina, dzielnica), z wyjatkiem podatku od
nieruchomosci za majatek Spoétdzielni.

I. Uzytkowanie wieczyste

Optata za wieczyste uzytkowanie gruntu jest naliczana od wartosci gruntu bedgcego w wieczystym
uzytkowaniu.

Optata za wieczyste uzytkowanie gruntu jest ewidencjonowana - i rozliczana - odrebnie dla kazdej
hieruchomosci wspdlnej nie zabudowanej lokalami mieszkalnymi.

Koszty optat za wieczyste uzytkowanie gruntu przypadajace na majatek wspdélny obcigzaja ten majatek i
nastgpnie s3 rozliczane na lokale proporcjonalnie do pow. uiytkowej. Naliczenia optat (przychody) za
wieczyste uzytkowanie gruntu - z wyszczegdlnieniem nieruchomosci/ lokalu oraz majatku wspélnego
Spétdzielni - ustala sig proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu w danym budynku. Jesli charakter
uzytkowania lokalu powoduje zmiany obciazeri Spétdzielni optatami za wieczyste uzytkowanie gruntu, to
skutki tego obcigzajg tylko ten lokal.

Wlasciciele lokali stanowigcych wyodrebniong wiasno$é rozliczajg sie z tytutu opfat za wieczyste
uzytkowanie gruntu indywidualnie z wtasciwa jednostka administracyjng (gmina, dzielnica), z wyjatkiem
optat za wieczyste uzytkowanie gruntéw za majatek Spétdzielni.

J.  Przeglady budowlane

Koszty obowigzkowych przegladéw budowlanych na lokale rozliczane s3 proporcjonalnie do liczby lokali w
budynku. Naliczenia optat (przychody) za obowigzkowe przeglady budowlanych ustala sie
proporcjonalnie do liczby lokali w budynku.

Pozycja obejmuje koszty na przewidziane prawem budowlanym obowiazkowe przeglady, tj:
przeglad gazowy (roczny);
przeglad kominiarski (roczny);
przeglad budowlany w tym elektryczny (roczny);

K. Przeglady budowlane piecioletnie

Koszty obowigzkowych przegladéw budowlanych piecioletnich na lokale rozliczane sa proporcjonainie do
liczby lokali w budynku w okresie pieciu kolejnych lat. Naliczenia opfat (przychody) za obowiazkowe
przegiady budowlanych pigcioletnich ustala sie proporcjonalnie do liczby lokali w budynku w okresie
pieciu kolejnych lat.
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© rezerwa na obowigzkowe przeglady 5-letnie (elektryczne i budowlane). Rezerwa na przeglady S-letnie
wynika z szacowanych kosztéw tych przegladéw, roztozonych na 5 lat.

L. Dziatalnos¢ spoteczno ~ kulturalna

Fundusz spoteczno-kulturalny zgodnie z §91 w zwigzku z §43 Statutu Spétdzielni tworzony jest z wptat

nowych cztonkéw bez wzgledu na sposéb pozyskania prawa do lokalu mieszkalnego.

1.

Srodki funduszu spofeczno-wychowawczego s3 ewidencjonowane na odrebnym koncie ksiegowym .

Zasady tworzenia, rozliczania i gospodarowania funduszu spoteczno-kulturalnego okreslone sz w
oddzielnym regulaminie — Regulaminie funduszu spoteczno- kulturalnego w Spotdzielni Mieszkaniowe;j
»Kolonia Kasprzaka” w Warszawie.

Rozdziat 3. Obowiazki Spétdzielni

W ramach pobieranych optat za uzywanie lokali Spétdzielnia jest obowiazana zapewni¢ :

czysto$c i porzadek w pomieszczeniach ogdinego uiytku oraz w otoczeniu budynkdw,

utrzymywac budynki i wszystkie urzadzenia z nimi zwigzane w naleiytym stanie technicznym,
zapewniajgcym bezpieczeristwo uzytkownikom oraz mozliwo$¢ ciagtego korzystania ze wszystkich
instalacji i urzadzen.

Podstawowy zakres obowiazkdw Spétdzielni w dziedzinie napraw lokali obejmuje naprawy i wymiany
wewngtrznej instalacji wodociggowej, gazowej i cieptej wody — bez urzadzenr odbiorczych, tj. do zaworéw
odcinajacych bezposrednie doprowadzenie do lokalu, a takie naprawy i wymiany wewnetrznej instalacji
kanalizacyjnej bez osprzetu (czyli tylko tzw. pion), centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji
elektrycznej do bezpiecznikéw lokalowych oraz domofonu — bez kosztéw dewastacji. W przypadku
wymiany wewnegtrznej instalacji centralnego ogrzewania przez Spétdzielnie, grzejniki w lokalach
finansowane sa z funduszu remontowego Spodtdzielni. Lokator moze, na wtasny koszt, po uzyskaniu
akceptacji Spotdzielni, dokonaé wymiany grzejnika. Koszty opréinienia instalacji CO z wody i ponownego
jej nawodnienia ponosi lokator.

Naprawy i wymiany wewnatrz lokali nie zaliczone do obowigzkéw Spétdzielni obciazaja uzytkownikéw
lokalu i nie s pokrywane przez Spétdzielnie z optat uiszczanych na rzecz Spétdzielni za uzywanie lokalu.
Szczegdtowy zakres napraw i wymian wewnatrz lokalu okreéla par 89 Statutu Spétdzielni oraz wykaz prac
konserwacyjnych i naprawczych wykonywanych nieodptatnie w lokalach mieszkalnych cztonkéw
Spétdzielni Mieszkaniowej , Kolonia Kasprzaka” w Warszawie.

Naprawa wszelkich urzadzeri wewnatrz lokalu lub poza nim i szkéd powstatych z winy uzytkownika lokalu
lub oséb korzystajacych z lokalu obcigza uzytkownika lokalu.

Rozdziat 4. Przepisy przej$ciowe i koricowe

Niniejszy regulamin zostat zatwierdzony uchwata .Z/q Rady Nadzorczej z dnia 2/’42 2020 e



]
Zatacznik nr 1 Do regulaminu rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat za
uzywanie lokali w Spotdzielni Mieszkaniowej ,Kolonia Kasprzaka”

Wykaz dziatek stanowigcych mienie Spétdzielni Mieszkaniowej ,, Kolonia Kasprzaka”

Numer Ksiegi
Numer dziatki | Powierzchnia m? | wieczystej
9/22 3773
9/23 125
9/10 3624 WA4M/00383388/6
9/14 3868
9/21 761| WA4M/00450228/8
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