REGULAMIN

Rozliczania kosztów Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi i ustalania opłat za używanie lokali w Spółdzielni Mieszkaniowej „Rodło”

§ 1

Postanowienia ogólne

1. Regulamin niniejszy ustala zasady określające koszty utrzymania zasobów mieszkaniowych oraz ustalania opłat ponoszonych przez członków Spółdzielni, właścicieli lokali nie będących członkami Spółdzielni oraz najemców lokali o innym przeznaczeniu.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi obejmuje:

a) eksploatację i utrzymanie lokali mieszkalnych i użytkowych,

b) eksploatację i utrzymanie nieruchomości wspólnych,

c) eksploatację i utrzymanie nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni,

d) działalność społeczną i kulturalną Spółdzielni,

e) nakłady na remonty.

2. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości są ewidencjonowane na nieruchomość wielo-budynkową (możliwość wprowadzenia nieruchomości jedno-budynkowej). 

3. Podstawą do zaliczkowych rozliczeń z użytkownikami lokali z tytułu kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości są ustalenia rocznych planów gospodarczo-finansowych Spółdzielni Mieszkaniowej „Rodło” uchwalonych przez Radę Nadzorczą oraz postanowienia niniejszego regulaminu. 

Jeśli po uchwaleniu planu gospodarczo-finansowego następują zmiany w warunkach   

działania Spółdzielni, to dopuszczalna jest zmiana ustaleń planu oraz opłat za  

używanie lokali – dokonując korekty planu.

Podwyższenie opłat za używanie lokali mieszkaniowych nie może jednak być   

dokonywane częściej niż co 6 miesięcy, z wyjątkiem opłat za dostawę  wody i  

odprowadzanie ścieków oraz opłat za wywóz nieczystości stałych (składników niezależnych od Spółdzielni).

4. Okresem rozliczeniowym eksploatacji i utrzymania nieruchomości jest rok kalendarzowy z wyjątkiem dostawy wody i odprowadzania ścieków, która jest rozliczana w okresach półrocznych, oraz rozliczenie c.o., dla których okresem rozliczeniowym jest sezon grzewczy od 01 lipca do 30 czerwca następnego roku.

5. Różnica między faktycznymi kosztami, a przychodami eksploatacji i utrzymania nieruchomości w danym roku, zwiększa koszty lub przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku następnym.

            W stosunku do lokali stanowiących wyodrębnioną własność wynik finansowy jest           

            rozliczany przez Spółdzielnię indywidualnie z poszczególnymi właścicielami lokali.

6. Jeśli dla rozliczenia niektórych składników kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości jednostką fizyczną jest m2 powierzchni użytkowej lokali, to powierzchnię tą oblicza się wg pomiaru z natury.

7. Jeśli do rozliczenia niektórych składników kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości fizyczną jednostką rozliczeń jest liczba osób, to uwzględnia się osoby faktycznie przebywające w lokalu (ustalonych na podstawie przedłożonej Spółdzielni ankiety-oświadczenia).

§ 2 

Zasady rozliczania kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości oraz uczestniczenia do pokrywania miesięcznych kosztów

1.1. Koszty związane z utrzymaniem części wspólnych nieruchomości obejmują:

· energię elektryczną nieruchomości wspólnych,

· utrzymania zieleni i czystości nieruchomości wspólnych,

· podatek od nieruchomości,

· ubezpieczenia majątkowe, 

· utrzymania technicznego części wspólnych nieruchomości budynkowej w tym:

a) instalacji centralnego ogrzewania,

b) instalacji wodno-kanalizacyjnej,

c) instalacji wentylacji,

d) instalacji elektrycznej,

e) instalacji gazowej,

f) instalacji domofonowej,

g) dachów,

h) elewacji,

· przeglądów przewodów wentylacyjnych i spalinowych, instalacji gazowych i elektrycznych,

· przeglądów technicznych,

· dostawy wody i odbioru ścieków do części wspólnych nieruchomości,

· zarządzania i administrowania nieruchomościami.

1.2. Koszty związane z utrzymaniem lokalu mieszkalnego obejmują:

· dostawy energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania,

· dostawy energii cieplnej na cel podgrzania wody,

· dostawy zimnej wody,

· odbioru ścieków,

· wywozu nieczystości stałych i gospodarki odpadami,

· nakładów na działalność społeczno-kulturalną (koszty imprez kulturalno-sportowych np. festyn osiedlowy).

1.3. Koszty związane z utrzymaniem nieruchomości mienia Spółdzielni.

1.4. Koszty wynikające z zaciągniętych kredytów na realizację inwestycji.

1.5. Osoby zamieszkałe w spółdzielczych zasobach zobowiązane są do dokonywania wpłat na fundusz remontowy Spółdzielni w wysokości uchwalonej przez Radę Nadzorczą (dopuszcza się wyodrębnienie środków na zadania specjalne-wymianę instalacji, dociepleń, itp.).

2. Podstawą do ustalania opłat za używanie lokali stanowi roczny plan gospodarczy   

      uchwalony przez Radę Nadzorczą.

3. Jeżeli w ciągu roku następują zmiany mające wpływ na wysokość kosztów    

     dokonywana jest korekta kosztów i dochodów oraz wysokość opłat za używanie lokali.

§ 3

1. Rozliczenie kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi dokonuje się w okresach rocznych, za wyjątkiem kosztów zimnej wody i odprowadzenia ścieków oraz energii cieplnej na podgrzanie wody, które są rozliczone w okresach półrocznych. Odczyty liczników zużycia wody i ciepła w lokalach dokonuje upoważniona przez Zarząd osoba.

2. Różnica między kosztami zależnymi od Spółdzielni a przychodami zwiększa odpowiednio koszty lub przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku następnym.

3. Różnicę między kosztami niezależnymi od Spółdzielni a przychodami rozlicza się indywidualnie z członkami Spółdzielni, właścicielami lokali nie będącymi członkami Spółdzielni, w formie zaliczek w okresach wymienionych w ust.1. 

Zasady ustalania elementów rozliczeniowych kosztów Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi

§ 4

1. Powierzchnia użytkowa budynku składa się z powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych.

2. Powierzchnią użytkową lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczeń znajdujących się w lokalu, bez względu na ich przeznaczenie i sposób użytkowania, zgodnie z określoną powierzchnią w przydziale lub umowie i jest to powierzchnia np.: pokoje, kuchnia, łazienka, przedpokój, ubikacja, wydzielony korytarz oraz powierzchnia pod meble wbudowane lub obudowane.

3. Do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza się powierzchni: balkonów, logii, tarasów, antresol, pralni, suszarni, strychów, piwnic.

4. Powierzchnie lokali o wysokości równej i wyższej od 220 cm zalicza się w 100%.

§ 5

1. Za powierzchnię ogrzewaną przez instalacje c.o. uważa się powierzchnię użytkową pomieszczeń, w których są zainstalowane grzejniki c.o. oraz powierzchnie pomieszczeń nie posiadających grzejników c.o. a wchodzących w skład lokali mieszkalnych (np. przedpokój, ubikacja) i ogrzewanych pośrednio ciepłem sąsiadujących pomieszczeń. Nie wlicza się powierzchni ogrzewanej centralnie: klatek schodowych, pralni, suszarni, wózkowni, piwnic, nieobjętych przydziałem lub umową.

a) Podstawą do rozliczenia kosztów podgrzania wody stanowi zużycie wody ciepłej wykazane wg liczników zainstalowanych przed odbiornikami. 

b) Podstawą do rozliczenia kosztów dostawy wody wodociągowej stanowi suma zużycia wskazania wg liczników (wodomierzy) zainstalowanych przed odbiornikami wody zimnej i ciepłej.

c) W przypadku braku liczników, jednostką rozliczeniową jest m3/osobę.

Przez ilość osób, rozumie się ilość osób, zameldowanych lub zgłoszonych przez użytkownika lokalu w oświadczeniu (osoby czasowo opuszczające lokal winne są udokumentować meldunkiem czasowym lub w inny sposób, nieobecność dłuższą niż 3 miesiące, w przypadku wystąpienia o zmniejszenie opłat za mieszkanie liczonych od osób).

W każdym lokalu do celów rozliczeniowych musi być zgłoszona jako użytkująca lokal minimum 1 osoba. Nie może być lokalu z „0” stanem osobowym.

§ 6 

1. Pożytki i inne przychody z własnej działalności gospodarczej Spółdzielni przeznacza się na pokrycie wydatków związanych z eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości w zakresie obciążającym członków Spółdzielni.

2. Pożytki i inne przychody z nieruchomości wspólnej powiększają fundusz remontowy.

3. Najemcy lokali oraz osoby nie będące członkiem Spółdzielni nie czerpią korzyści z pożytków wymienionych w ust. 1 i 2.

§ 7 

Częścią wspólną nieruchomości jest grunt oraz te części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku poszczególnych właścicieli lokali, lecz stanowią współwłasność wszystkich właścicieli. Do części wspólnej nieruchomości zalicza się: pralnie, suszarnie, klatki schodowe, korytarze, elementy infrastruktury technicznej, drogi, chodniki, drobne formy architektoniczne, zieleń, pomieszczenia i urządzenia węzła cieplnego i wodociągowego, hydrofornia wolnostojąca, pomieszczenia gospodarcze, dach.

§ 8

1. W przypadku zainstalowania w lokalu urządzeń pomiarowych zużycia wody i ciepła, koszty rozlicza się wg wskazań tych urządzeń, w uzasadnionych przypadkach dopuszcza się rozliczanie wg zasad ryczałtowych.

2. Lokale nie posiadające urządzeń pomiarowych zużycia wody lub ciepła rozlicza się wg kosztów mediów wynikających ze wskazań urządzeń pomiarowych budynku, a przypadających na powierzchnie lokali (c.o.) lub osobę (z.w.).

3. Koszty montażu i legalizacji urządzeń pomiarowych zużycia wody, ciepłej wody i ciepła ponosi lokator. Legalizacji urządzeń dokonuje Spółdzielnia w okresach wynikających z ważności cechy legalizacyjnej miernika. 

4.   W przypadku uszkodzenia lub stwierdzenia nieprawidłowości w działaniu urządzeń pomiarowych (liczników głównych, podliczników) mediów dostarczanych do budynku typu: ciepło, woda, energia elektryczna, zużycie za okres nieprawidłowego działania lub uszkodzenia, należy rozliczyć ryczałtem (średnie zużycie wody w budynku), lub oszacować na podstawie zużycia budynków o zbliżonych parametrach techniczno-eksploatacyjnych.

§ 9

Spółdzielnia tworzy fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych. Odpisy na fundusz obciążają koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

1.  Członkowie Spółdzielni posiadający spółdzielcze prawo do lokali, osoby posiadające spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, osoby nie posiadające tytułu prawnego do lokalu oraz właściciele wnoszą opłaty na fundusz remontowy w wysokości ustalonej przez Radę Nadzorczą.

2.   Koszty remontów rozlicza się odrębnie dla każdej nieruchomości wg faktur na rzecz których wykonano remont. W przypadku remontów dotyczących kilku budynków i braku możliwości wyodrębnienia kosztów remontów poniesionych dla każdej nieruchomości odrębnie, koszty dzielone są proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokali tych nieruchomości.

Rozliczenia kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości wspólnych na poszczególne lokale mieszkalne

§ 10

1. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości wspólnej rozliczane są:

· w danej nieruchomości na lokale stanowiące własność Spółdzielni i lokale stanowiące odrębną własność proporcjonalnie do udziałów w nieruchomości wspólnej, 

· wyodrębnione w sposób określony wyżej, koszty dotyczące lokali stanowiących własność Spółdzielni, rozliczane są na poszczególne lokale zajmowane za zasadach spółdzielczego lokatorskiego i własnościowego prawa do lokalu proporcjonalnie do powierzchni poszczególnych lokali.

2. Ewidencja kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości mienia Spółdzielni:

· jako nieruchomość Spółdzielni przeznaczone do wspólnego korzystania przez osoby zamieszkujące na danym osiedlu traktuje się grunty Spółdzielni nie stanowiące odrębnych nieruchomości, z wyłączeniem terenu wyodrębnionego: budynki, budowle, urządzenia i elementy małej architektury służące mieszkańcom.

· koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości mienia Spółdzielni ewidencjonuje się odrębnie.

Ustalanie opłat za używanie lokali

§ 11

1. Ustalone w wyniku rozliczenia kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi obciążenia poszczególnych lokali stanowią podstawę do określenia wysokości opłat należnych za użytkowanie lokali. Oddzielnie zostaną określone opłaty dla lokali mieszkalnych, lokali użytkowych.

2. Opłaty za wodę i dostawę ciepła do lokali ustalone są zaliczkowo z uwzględnieniem aktualnych cen wody i ciepła oraz wielkości zużycia ciepła i wody w lokalu w okresie rozliczeniowym.

3. Dla kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi takich jak wywóz nieczystości, stawkę opłat ustala się na podstawie kosztów z ubiegłego roku uwzględniając planowane zmiany cen usług, niedobór lub nadwyżkę z roku ubiegłego.

4. Jeżeli w ciągu okresu rozliczeniowego następują zmiany cen dostaw (niezależnych od Spółdzielni), powodujące zmiany wysokości kosztów, to konieczna jest korekta zaliczkowo ustalonych opłat bez konieczności zmiany uchwały Rady Nadzorczej.

5. Opłaty za użytkowanie lokali wnoszone są w kasie Spółdzielni lub przelewem na rachunek bankowy Spółdzielni co miesiąc z góry do 20-go dnia miesiąca (zgodnie ze Statutem Spółdzielni).

Niniejszy regulamin został zatwierdzony Uchwałą Rady Nadzorczej nr .........................

Spółdzielni Mieszkaniowej „Rodło” w Opolu na posiedzeniu w dniu .............................

             Zarząd Spółdzielni                                                                   Rada Nadzorcza

     ...............................................                                                   ..........................................

    ................................................                                                   .........................................

                                                                                                       .........................................

Opole, dn. ..................................

