REGULAMIN
ZASAD ROZLICZANIA KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI ORAZ ZASAD USTALANIA
WYSOKOSCI OPLAT ZA UZY WANIE LOKALI W
UNIWERSYETCKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ

Rozdzial 1. Podstawa prawna

Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116 z pézn.zm.), Ustawa z dnia 16.09.1982 r. Prawo spotdzielcze (tekst jednolity Dz.U. z 2003
r. Nr 188, poz. 1848 z pozn.zm.), Ustawa dnia 21.11.2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i
remontow (tekst jednolity Dz.U. z 2008 r. Nr 223, poz. 1459), Ustawa z dnia 30.11.1995 r. o pomocy
panstwa w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz
refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych (tekst jednolity Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz.
1115 z pézn.zm.), Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 z po6zn.zm.), Kodeks Cywilny, Statut Uniwersyteckiej Spotdzielni Mieszkaniowej W
Olsztynie zwanej dalej USM.

O ile w Regulaminie mowa o nieruchomosci nalezy rozumiec¢ przez to: nieruchomosé¢ wielobudynkowg
sktadajqca sie z budynkow potozonych przy ul. Bartgskiej 117 do 107 w Bartggu gm. Stawiguda.

Rozdzial I1. Zasady ogolne
1. Regulamin okresla zasady rozliczania kosztow i ustalania optat na pokrycie kosztéw eksploatacji i
utrzymania lokali w nieruchomosci, kosztéw eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie Spotdzielni.

2. Postanowienia niniejszego regulaminu stosuje si¢ do:

a) cztonkdéw Spotdzielni, ktorym przystuguja odrgbne wtasnosci lokali.

b) 0so6b niebedacych cztonkami Spotdzielni, ktorym przystuguja odrebne wlasnosci lokali
C) najemcow lokali,

d) os6b zajmujacych lokale mieszkalne bez tytutu prawnego.

3. Podstawa ustalania wysokosci optat za uzywanie lokali jest roczny plan gospodarczo-finansowy
Spotdzielni zatwierdzony Uchwata Rady Nadzorczej oraz postanowienia niniejszego regulaminu.

4. Jezeli po uchwaleniu planu gospodarczo-finansowego nastgpuja zmiany w uwarunkowaniach
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, Rada Nadzorcza podejmuje uchwale o korekcie planu
gospodarczo-finansowego oraz jezeli to konieczne korekcie wysokos$ci optat.

5. Koszty i przychody z optat za uzywanie lokali o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 — 2 i 4 ustawy 0
spotdzielniach mieszkaniowych oraz §93 Statutu Spoétdzielni ewidencjonowane sg i rozliczane
odrebnie dla kazdej nieruchomosci. Wplywy i wydatki funduszu remontowego podlegaja ewidencji na
poszczegdlne nieruchomosci oraz lokale. Okresem rozliczeniowym jest rok bilansowy
(kalendarzowy).

6. Jednostka rozliczeniowa stuzacag do obcigzania poszczegolnych lokali kosztami jest:

a) powierzchnia uzytkowa lokali wyrazona w m2 stanowigca powierzchni¢ przyjeta do ustalania
udziatow w nieruchomosci wspoélnej,

b) wskazania urzadzen pomiarowych w lokalu,

c) liczba os6b zamieszkatych w lokalu

d) liczba lokali w nieruchomosci,



e) lokal mieszkalny.

7. Dla celow rozliczenia kosztow oraz ustalania optat za ich uzywanie, powierzchni¢ uzytkowa lokalu
przyjmuje si¢ w oparciu o uchwaty Zarzadu w sprawie okreslenia odrgbnej wtasnosci (powierzchnia
uzytkowa lokalu).
Rozdzial I11. Zasady kwalifikowania i rozliczania kosztow
1. Zasady kwalifikowania kosztow
1.1. Koszty eksploatacji i utrzymania lokali w danej nieruchomosci stanowia:
a) koszty dostawy energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania i podgrzania wody,
b) koszty ustug rozliczenia centralnego ogrzewania i cieptej wody w lokalu,
c) koszty dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekow do lokalu,
d) koszty odczytow wodomierzy w lokalu,
e) koszty legalizacji wodomierzy w lokalu,
g) koszty wywozu nieczystosci statych,
h) koszty podatku od nieruchomosci za lokal.
1.2. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspodlnej stanowia:
a) koszty eksploatacji i utrzymania urzadzen dzwigowych,
b) koszty konserwacji instalacji domofonowej,
c) koszty konserwacji nieruchomos$ci zaliczanych do obowigzkéw Spoldzielni, w tym koszty
utrzymania konserwatorow, utrzymania zieleni oraz badan obowigzkowych zgodnie z przepisami
Prawa budowlanego,
d) koszty utrzymania czystos$ci nieruchomosci wspolnej w tym: koszty osobowe sprzataczki, materiaty
i srodki czysto$ci oraz sprzet do sprzatania,
e) koszty energii elektrycznej nieruchomosci wspoélnej,
f) koszty podatku od nieruchomosci wspoélnej, nieruchomosci gruntowej,
g) koszty ubezpieczenia majatkowego,
h) koszty organow samorzadowych,
1) koszty zarzadzania (narzut kosztéw Zarzadcy oraz administracji osiedlowych),
j) koszty ustug kominiarskich,
k) koszty zimowego utrzymania ulic,
1) koszty wywozu przedmiotéw wielkogabarytowych,
m) koszty utylizacji odpadow,
n) koszty dezynfekcji, deratyzacji i dezynsekciji,
0) koszty wymiany piasku w piaskownicach,
p) koszty awarii — pogotowia technicznego,
q) koszty innych uslug nie wymienionych powyzej, a stanowiacych koszty eksploatacji nieruchomosci
wspoélnych, jak mycie okien na klatkach schodowych w budynkach wysokich, w ktérych wykonanie
mycia okien nie jest mozliwe przez dozorcow itp.
r) koszty abonamentu za utrzymanie w gotowosci urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych,
s) koszty dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekow do budynku mieszkalnego wynikajgce z
roéznicy miedzy faktura dostawcy a kosztami rozliczonymi na poszczegolne lokale,
t) koszty odpisu na remonty zasoboéw mieszkaniowych.
1.3. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni stanowia:
1.3.1. Koszty lokali wykorzystywanych bezposrednio do dziatalnosci podstawowej Spotdzielni
(pomieszczenia biurowe i gospodarcze) — koszty wymienione w Rozdziale Ill. pkt 1.1. i 1.2. z
wylaczeniem pkt 1.2.i regulaminu;
1.3.2. Koszty lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy oraz gruntow przeznaczonych do wynajmu lub
dzierzawy — koszty wymienione w Rozdziale I11. pkt 1.1. i 1.2. regulaminu;



1.3.3. Koszty nieruchomosci gruntowych przeznaczonych do wspolnego korzystania przez osoby
zamieszkujace w okre§lonych budynkach lub osiedlu — koszty stanowia:

a) koszty podatku od nieruchomosci gruntowe;j,

b) koszty o§wietlenia terenu,

¢) koszty utrzymania czystosci,

d) koszty remontdw i konserwacji nawierzchni drog, chodnikéw parkingow,

e) pozostate koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci Spotdzielni.

1.4. Koszty eksploatacji i utrzymania garazy stanowia:

a) koszty utrzymania czystosci,

b) koszty ubezpieczenia majatkowego,

¢) koszty wywozu nieczystosci,

d) koszty zimowego utrzymania ulic,

e) koszty zarzadzania (narzut kosztow Zarzadcy oraz administracji osiedlowych).

1.5. Koszty dziatalnosci spolecznej, oswiatowej i kulturalnej prowadzonej przez Spotdzielnig
stanowig:

a) koszty osobowe 0sob zatrudnionych do prowadzenia tej dziatalnosci

b) inne koszty bezposrednio zwigzane z ta dziatalnoscia.

1.6. Pozostate koszty utrzymania zasobéw mieszkaniowych niewymienione powyzej (nieruchomosci,
ktorych dotyczg) stanowia w szczegdlnosci:

a) zobowigzania dlugoterminowe z tytutu splaty kredytow zaciagnigtych przez Spoétdzielni¢ wraz z
odsetkami na termomodernizacj¢ budynkow - zgodnie z ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o
wspieraniu termomodernizacji i remontow.

2. Zasady rozliczania kosztow
2.1. Zasady rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania lokali w nieruchomosci:
2.1.1. Rozliczanie kosztéw dostawy energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania
wody na poszczegolne lokale oraz kosztéw ushugi rozliczenia dostawy ciepta okresla ,,Regulamin w
sprawie zasad rozliczania kosztow gospodarki cieplnej i ustalania optat za centralne ogrzewanie oraz
za podgrzanie cieptej wody uzytkowej dla mieszkan i lokali uzytkowych w USM.”
2.1.2. Rozliczanie kosztow dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekow do lokalu okresla
Regulamin w sprawie zasad rozliczania kosztéw gospodarki cieplnej i ustalania optat za centralne
ogrzewanie oraz za podgrzanie cieplej wody uzytkowej dla mieszkan i lokali uzytkowych w USM.”
2.1.3. Koszty odczytu wodomierzy ewidencjonowane i rozliczane sa odrebnie dla kazdej
nieruchomosci. Koszty te rozliczane sa na poszczegélne lokale proporcjonalnie do liczby
zainstalowanych wodomierzy w lokalu.
2.1.4. Koszty legalizacji wodomierzy obciazaja kazdego wiasciciela lokalu proporcjonalnie do liczby
zainstalowanych wodomierzy w lokalu.
2.1.5. Koszty wywozu nieczystosci statych ewidencjonuje si¢ i rozlicza si¢ odrgbnie dla kazdej
nieruchomosci. W przypadku gdy obcigzenie Spotdzielni za wywoz nieczysto$ci dotyczy lokali
mieszkalnych, rozliczenie kosztow wywozu nieczystosci staltych na poszczegdlne nieruchomosci
odbywa si¢ wg liczby zamieszkatych osob w lokalach w nieruchomos$ci. W przypadku wystapienia
réznicy migdzy kosztami a przychodami z tytulu optat za wywodz nieczystosci w nieruchomosci,
roéznica jest odnoszona w ci¢zar kosztow lub uznanie przychoddéw z eksploatacji nieruchomosci
wspdlnej i rozliczana proporcjonalnie do m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w tej
nieruchomosci.
2.1.6. Koszty podatku od nieruchomosci przypadajace na poszczegolne lokale w nieruchomosci z
wylaczeniem lokali o statusie odrgbnej wiasnosci ewidencjonowane i rozliczane sg odrebnie dla



kazdej nieruchomosci. Podatek od nieruchomosci dotyczacy lokali o statusie odrgbnej wiasnosci
rozliczany jest bezposrednio przez wiascicieli lokali w Urzedzie Gminy Stawiguda.

2.2. Zasady rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci wspolnych:

2.2.1. Nieruchomo$¢ wspolng stanowi grunt oraz czegsci budynku i1 urzadzenia, ktére nie shuza
wyltacznie do uzytku poszczegdlnych wiascicieli, lecz stanowig wspdtwtasno§¢ wszystkich wiascicieli.
W sktad nieruchomosci wspolnej wchodzg elementy o zréznicowanym stopniu zwigzania z lokalami
jak: klatki schodowe, korytarze (w tym zabudowane Korytarze niestanowigce pomieszczen
przynaleznych), wozkownie, pomieszczenia techniczne, piwnice, dzwigi. W sktad cze$ci wspolnej
nieruchomos$ci wchodza roéwniez elementy konstrukcyjne budynkéw, w tym: fundamenty, mury,
balkony, elewacje, stropy, stropodachy, dachy oraz wszelkie instalacje i urzadzenia jak: instalacje
centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, wodno-kanalizacyjne, elektryczne, domofonowe,
przewody wentylacyjne, kominowe, rynny i rury spustowe jak réwniez: okna, drzwi wejsciowe do
budynku, piwnic i pomieszczen technicznych.

2.2.2. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnej ewidencjonuje i rozlicza si¢ odrebnie
dla kazdej nieruchomo$ci w oparciu o faktycznie poniesione koszty. Podstawe obcigzenia
poszczegbdlnych nieruchomosci kosztami stanowig faktury lub inne dokumenty ksiggowe
potwierdzajace fakt ich poniesienia. W przypadku braku mozliwosci okreslenia kosztow
przypadajacych na dang nieruchomos$¢, a dotyczacych kilku nieruchomosci, koszty te rozlicza si¢
proporcjonalnie do ilosci lokali mieszkalny w danej nieruchomosei.

2.2.3. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspoélnej rozlicza si¢ proporcjonalnie do liczby
lokali w nieruchomosciach.

-koszty konserwacji domofonoéw rozlicza si¢ na poszczegdlne nieruchomosci proporcjonalnie do
liczby lokali w nieruchomosci wyposazonych w instalacj¢ domofonowa;

-koszty dostawy zimnej wody i1 odprowadzenia $ciekow wynikajace z réznicy migdzy fakturg
dostawcy a kosztami rozliczonymi na poszczegdlne lokale w nieruchomo$ci rozlicza sie¢
proporcjonalnie do wielkosci zuzycia zimnej wody i odprowadzenia $ciekow w lokalu. Istnieje
mozliwos$¢ ustalenia innej metody rozliczenia na lokale w nieruchomosci kosztow roznicy miedzy
odczytem wodomierza gtownego a indywidualnymi w lokalach, co okresla ,,Regulamin w sprawie
zasad rozliczania kosztow gospodarki cieplnej i ustalania oplat za centralne ogrzewanie oraz za
podgrzanie cieptej wody uzytkowej dla mieszkan i lokali uzytkowych w Akademickiej Spo6tdzielni
Mieszkaniowej.”

-koszty abonamentu za utrzymanie w gotowo$ci urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych
rozliczane sg na poszczegdlne nieruchomosci proporcjonalnie do liczby lokali w nieruchomosci;
-koszty konserwacji, w tym koszty utrzymania konserwatora, koszenia, zatadunku i wywozu
skoszonej trawy, serwisu i napraw uktadow pomiarowych cieptomierzy w weztach c.o., wymiany
wkladek w drzwiach wejsciowych na klatk¢ schodowa ewidencjonuje si¢ i rozlicza dla kazdej
nieruchomosci odrebnie, zgodnie z faktycznie poniesionymi kosztami, proporcjonalnie do ilosci lokali
w nieruchomosci. Koszty badan obowigzkowych (wentylacji, instalacji gazowej, elektrycznej i
odgromowej) ewidencjonowane sa i rozliczne na poszczegélne nieruchomosci wedtug faktycznie
poniesionych kosztow na nieruchomosciach proporcjonalnie do liczby lokali w nieruchomosci.
Pozostate koszty utrzymania zieleni tj. przycinki zywoptotow, skupin, przycinki drzew i nasadzen
rozliczane sa na wszystkie nieruchomo$ci w skali osiedla proporcjonalnie do liczby lokali w
nieruchomosci.

Koszty konserwacji terenéw zewngtrznych, a w szczegdlnosci dotyczacych: chodnikow i parkingow,
ciggéw pieszo-jezdnych, placow zabaw 1 boisk, o$wietlenia zewngetrznego ulicznego obcigzaja
wszystkie nieruchomosci w skali osiedla proporcjonalnie do liczby lokali w nieruchomosci.



Koszty konserwacji zewngtrznych sieci wodno-kanalizacyjnych, centralnego ogrzewania i cieptej
wody, oraz kottowni ewidencjonowane i rozliczane sg na te nieruchomosci, ktore sa z nich zasilane
proporcjonalnie do liczby lokali w nieruchomosci.

2.2.4. Koszty eksploatacji terendw zewngtrznych nieruchomo$ci, a w szczegodlnosci: energia
elektryczna do oswietlania ciggow pieszo-jezdnych, zimowego utrzymania ulic, ewidencjonowane i
rozliczane sa na wszystkie nieruchomo$ci w skali osiedla proporcjonalnie do liczby lokali w
nieruchomosci. Koszty wymiany piasku w piaskownicach obcigzaja wszystkie lokale mieszkalne w
skali osiedla proporcjonalnie do liczby lokali w nieruchomosci.

Koszty eksploatacji wezta cieplnego ewidencjonowane i rozliczane sg odrgbnie na nieruchomosci,
ktore sg z nich zasilane dostawg cieplej i zimnej wody oraz ciepta, proporcjonalnie do m? powierzchni
uzytkowej lokali w nieruchomosciach.

2.2.5. Koszty eksploatacji i utrzymania urzadzen dzwigowych sa ewidencjonowane i rozliczane
odrebnie dla kazdej nieruchomosci proporcjonalnie do liczby lokali w nieruchomosci.

2.3. Zasady rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci stanowigcych mienie
Spotdzielni:

2.3.1. Koszty eksploatacji i utrzymania mienia wykorzystywanego bezposrednio do dziatalnosci
podstawowej, o ktérych mowa w Rozdziale III. pkt 1.3.1. regulaminu ewidencjonowane sg wg miejsc
ich powstawania: administracja Zarzadu.

Koszty eksploatacji i utrzymania mienia Spétdzielni wykorzystywanego do dziatalno$ci podstawowe;j
sa rozliczane proporcjonalnie do liczby lokali w nieruchomosci.

2.3.2. Koszty eksploatacji i utrzymania mienia Spoéidzielni przeznaczonego do wynajmu lub
dzierzawy, o ktorych mowa w Rozdziale III. pkt 1.3.2. rozliczane sa wg zasad okreslonych w
Rozdziale III. pkt 2.1. i 2.2. niniejszego regulaminu i obcigzajg koszty tych lokali. Koszty te
ewidencjonowane i rozliczane sg dla kazdej nieruchomosci oddzielnie.

Jezeli przychody z wynajmu lub dzierzawy nieruchomo$ci stanowiacych mienie Spoétdzielni
przewyzszaja koszty ich eksploatacji i utrzymania, uzyskana kwota nadwyzki podlega podziatlowi po
zatwierdzeniu sprawozdania finansowego zgodnie z podjeta uchwala przez Walne Zgromadzenie
stosownie do zapisow art.38 §1 pkt 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze i § 30
Statutu Spotdzielni.

2.3.3 Koszty eksploatacji i utrzymania garazy ujete w Rozdziale III. pkt 1.4. regulaminu
ewidencjonowane i rozliczane sg dla kazdej nieruchomos$ci odrgbnie, proporcjonalnie do m2
powierzchni uzytkowej boksow garazowych w nieruchomos$ciach, ktéra stanowi powierzchnia
przyjeta do ustalania udzialéw w nieruchomos$ci wspdlnej za wyjatkiem kosztéw zuzycia energii
elektrycznej. Koszty energii elektrycznej zuzytej w garazach i do os$wietlenia wyodrebnionej
nieruchomosci garazowej rozliczne sg przez wlasciciela garazu.

2.3.4. Koszty dziatalno$ci spotecznej, o$wiatowej i kulturalnej prowadzonej przez Spoéldzielnie
okreslone w Rozdziale III. pkt 1.5. regulaminu ewidencjonowane sa na wyodrgbnionym koncie
ksiggowym zgodnie z Zaktadowym Planem Kont. Koszty te finansowane sa z:

- optat wnoszonych przez cztonkdéw Spotdzielni w wysokosci uchwalonej przez Walne Zgromadzenie,
- oplat od o0séb niebedacych cztonkami Spotdzielni, ktérzy korzystaja odptatnie z dziatalnosci
spotecznej, oswiatowej 1 kulturalnej w wysokosci przyjetej przez Zarzad,

- innych zZrddet, tj. dobrowolnych wptat od 0séb prawnych i fizycznych.

Roéznica migdzy kosztami a przychodami z dziatalno$ci spotecznej, o§wiatowej 1 kulturalnej zwigksza
odpowiednio koszty lub przychody tej dziatalnosci w roku nastepnym.

2.4 Sposob rozliczania kosztow opisanych w ustepie 2.1, 2.2 oraz 2.3 z proporcjonalnie do m2 na
lokal i odwrotnie poszczegdlnych sktadnikow moze by¢ zmieniony uchwatg RN.

2.5. Zasady tworzenia funduszu remontowego



2.5.1. Zasady tworzenia i wydatkowania funduszu na remonty okresla ,,Regulamin FUNDUSZU NA
REMONTY ZASOBOW MIESZKANIOWYCH W AKADEMICKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ W
OLSZTYNIE”.

2.5.2. Pozostate koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych okreslone w Rozdziale Ill. pkt 1.6.
regulaminu sg rozliczane na poszczegolne lokale w zaleznosci od tytutu wg ktorego powstaty.

Rozdzial IV. Zasady ustalania oplat za uzytkowanie
1. Zasady podstawowe

1.1. Cztonkowie Spoétdzielni posiadajacy prawo do lokalu sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z:
- eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czg$ciach przypadajacych na ich lokale,
- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni
przez uiszczenie optat zgodnie z postanowieniami §93 Statutu Spotdzielni oraz niniejszego
regulaminu.
1.2. Cztonkowie Spotdzielni bedacy wiascicielami lokali sa obowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwiazanych z:
- eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali,
- eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,
- eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni przez uiszczenie optat
zgodnie z postanowieniami §93 Statutu Spotdzielni oraz niniejszego regulaminu.
1.3. Cztonkowie Spotdzielni wnosza rdwniez optaty na pokrycie kosztow zwigzanych z dziatalno$cig
spoleczng, oswiatowa i kulturalng prowadzong przez Spoéldzielnie w wysokosci uchwalonej przez
Walne Zgromadzenie.
1.4. Osoby niebgdace cztonkami Spoétdzielni, ktorym przystuguja prawo do lokali sa obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z:
- eksploatacja i utrzymaniem ich lokali,
- eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,
- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni, ktore sa przeznaczone
do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu przez
uiszczenie oplat zgodnie z postanowieniami §93 Statutu Spoétdzielni oraz niniejszego regulaminu.
1.5. Wilasciciele lokali niebedacy czlonkami Spotdzielni sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z:
- eksploatacja i utrzymaniem ich lokali,
- eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych,
- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni, ktore sg przeznaczone
do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu przez
uiszczenie optat zgodnie z postanowieniami §93 Statutu Spoétdzielni oraz niniejszego regulaminu.
1.5. Osoby =zajmujace lokale mieszkalne bez tytulu prawnego sa obowigzane pokrywac
odszkodowanie odpowiadajace wysoko$ci obowigzujacych optat za uzytkowanie lokalu do dnia
oproznienia lokalu mieszkalnego, zgodnie z art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
1.9. Najemcy lokali mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu sg zobowigzani do pokrycia
kosztow o ktorych mowa w Rozdziale III. pkt 1.1., 1.2., 1.3. niniejszego regulaminu oraz obowigzani
sa wnosi¢ optaty wynikajace z zawartych umoéw najmu.
1.10. Wysokos$¢ optat pobieranych przez Spotdzielnie uchwala Rada Nadzorcza., zgodnie z
kompetencjami wynikajacymi z § 94 Statutu Spotdzielni. Optaty ustalane sa w oparciu o zatwierdzony
uchwatg Rady Nadzorczej plan gospodarczo-finansowy, w ktorym uwzgledniona jest wysokosé



planowanych do poniesienia kosztow eksploatacji i utrzymania lokali, nieruchomosci wspoélnych i
stanowigcych mienie Spotdzielni, okreslonych w Rozdziale III. pkt 1.1., 1.2., 1.3. regulaminu.

1.12. W przypadku wynajecia lub oddania w bezptatne uzywanie lokalu, cztonkowie Spoétdzielni lub
osoby niebedace cztonkami Spotdzielni zobowigzane sa do pisemnego powiadomienia Spoétdzielni o
tej czynnos$ci, celem wiasciwego naliczenia oplat za uzywanie lokalu, ktérych wysoko$¢ uzalezniona
jest od liczby 0s6b zamieszkatych w lokalu zgodnie z § 94 Statutu Spotdzielni.

1.13. O zmianie wysokosci oplat Spotdzielnia jest zobowigzana powiadomi¢ cztonkdéw co najmniej 14
dni przed uplywem terminu wnoszenia oplat, nie pozniej jednak niz ostatniego dnia miesigca
poprzedzajacego ten termin. Zmiana wysokosci wymaga uzasadnienia na pi$mie.

1.14. Czlonkowie Spotdzielni moga kwestionowaé zasadno$¢ zmiany wysokosci optat w
postgpowaniu  wewnatrzspotdzielczym. Czlonkowie Spoéldzielni, osoby niebgdace cztonkami
Spotdzielni oraz wlasciciele lokali niebedacy cztonkami moga kwestionowac zasadnos¢ wysokosci
optat bezposrednio na drodze sadowej. W przypadku wystapienia na droge wewnatrzspotdzielcza lub
sadowa zobowigzani sg wnosi¢ optaty w dotychczasowej wysokosci. Cigzar udowodnienia zasadnos$ci
zmiany oplat spoczywa na Spotdzielni.

2. Zasady ustalania oplat dla uzytkownikow lokali zajmujgacych lokale stanowigce wlasnos$¢
Spoldzielni

2.1. Uzytkownicy lokali, ktorzy zajmuja lokale stanowigce wtasnos¢ Spotdzielni tj. lokale zajmowane
na podstawie wlasno$ciowego prawa, w najmie oraz bez tytulu prawnego zobowigzani sg do
wnoszenia optat na pokrycie kosztéw okre§lonych w Rozdziale III. pkt 1.1., 1.2., 1.3. niniejszego
regulaminu.

2.2. Optaty na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania lokali okreslonych w Rozdziale III. pkt 1.1.
regulaminu ustalane sg wg nastepujacych zasad:

2.2.1. Optaty na pokrycie kosztéw dostawy energii cieplnej zuzytej na potrzeby centralnego
ogrzewania i podgrzania wody oraz na pokrycie kosztow ustugi rozliczenia dostawy ciepta ustala sie i
rozlicza zgodnie z ,,Regulaminem w sprawie zasad rozliczania kosztoéw gospodarki cieplnej i ustalania
optat za centralne ogrzewanie oraz za podgrzanie cieptej wody uzytkowej dla mieszkan i lokali
uzytkowych w USM.”

2.2.2. Optaty na pokrycie kosztow dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekdéw ustala si¢ i rozlicza
zgodnie z Regulaminem w sprawie zasad rozliczania kosztow gospodarki cieplnej i ustalania optat za
centralne ogrzewanie oraz za podgrzanie cieplej wody uzytkowej dla mieszkan i lokali uzytkowych w
Akademickiej Spotdzielni Mieszkaniowe;.

2.2.3. Koszty odczytu wodomierzy ewidencjonowane i rozliczane sa odrebnie dla kazdej
nieruchomosci. Koszty te rozliczane sg na poszczegélne lokale proporcjonalnie do liczby
zainstalowanych wodomierzy w lokalu

2.2.4. Koszty legalizacji wodomierzy obciazaja kazdego wtasciciela lokalu proporcjonalnie do liczby
zainstalowanych wodomierzy w lokalu.

2.2.5. Oplaty na pokrycie kosztow wywozu nieczysto$ci stalych wustala si¢ w wysokosci
odpowiadajacej wysoko$ci stawki za wywoOz nieczystoSci wynikajacej z zawartych umow o wywoz
nieczystosci z firmg $wiadczaca ustugi. Optata za wywoz nieczystosci ustalona jest:

- dla lokali mieszkalnych — w przeliczeniu na osobe zamieszkata w lokalu

2.2.6. Optaty na pokrycie podatku od nieruchomosci przypadajacego na dany lokal odpowiadaja
wysokosci stawki podatku od nieruchomosci zatwierdzonej przez Radg Miasta Olsztyn.

2.3. Opfaty na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnej i nieruchomosci
stanowigcych mienie Spotdzielni okreslonych w Rozdziale III. pkt 1.2. i 1.3. regulaminu ustalane sg
wg nastepujacych zasad:



2.3.1. Optaty na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnej i nieruchomosci
stanowigcych mienie Spotdzielni odpowiadajg wysokosci planowanych do poniesienia w danym roku
kosztow. Oplaty ustalone s3 do m? powierzchni uzytkowej lokali w nieruchomosciach, z wyjatkiem
optat na:

- konserwacje domofonow — optata ustalona w przeliczeniu na lokal, odpowiadajaca wysokosci stawki
za konserwacje¢ domofonow wynikajacej z umowy zawartej z podmiotem gospodarczym
odpowiedzialnym za ich utrzymanie w sprawnosci;

- badania obowiazkowe — oplata ustalona w przeliczeniu na lokal, wynikajaca z planowanych do
poniesienia w danym roku kosztow badan wentylacji, instalacji gazowej, elektrycznej i odgromowej;

- abonament za utrzymanie w gotowos$ci urzadzen wodociaggowych i kanalizacyjnych — opftata
jednorazowa w roku ustalona w przeliczeniu na lokal, odpowiadajaca wysokosci rocznych kosztéw za
abonament naliczonych przez PWIK,

- r6znice miedzy fakturg dostawcy za zimng wodg i odprowadzenie Sciekéw a kosztami rozliczonymi
na poszczegolne lokale w nieruchomosci - optata ustalona proporcjonalnie do wielkosci zuzycia
zimnej wody i odprowadzenia $ciekow w lokalu. Istnieje mozliwo$s¢ ustalenia optaty na pokrycie
kosztow rdznicy miedzy fakturg za dostawe zimnej wody i odprowadzanie $ciekow a rozliczonymi na
poszczegdlne lokale wg innej metody rozliczenia tych kosztow, co okresla Regulamin w sprawie
zasad rozliczania kosztow gospodarki cieplnej i ustalania optat za centralne ogrzewanie oraz za
podgrzanie cieptej wody uzytkowej dla mieszkan i lokali uzytkowych w Akademickiej Spotdzielni
Mieszkaniowej.”.

2.4. Opflaty dla najemcow lokali mieszkalnych i o innym przeznaczeniu stanowiacych wilasnos¢
Spotdzielni wynikajg z indywidualnych stawek najmu okreslonych w umowach najmu. Wysokos¢
optat za wynajem lub dzierzawe ustala Zarzad Spotdzielni, przy czym obowigzujacy czynsz nie moze
by¢ nizszy od ponoszonych kosztow.

2.5. Optaty za lokale zaymowane bez tytutu prawnego do lokalu wnoszone sg na zasadach okre§lonych
w Rozdziale IV. pkt 2.2.i 2.3.

3. Zasady ustalania oplat dla wlascicieli lokali bedacych czlonkami Spéldzielni

3.1. Optaty na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania lokalu z wylaczeniem podatku od
nieruchomosci ustalane sg wg zasad okre§lonych w Rozdziale IV. pkt 2.2.

3.2. Oplaty na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej (z wytaczeniem
podatku od nieruchomosci) i nieruchomos$ci stanowigcych mienie Spotdzielni ustalane sa wg zasad
okreslonych w Rozdziale I'V. pkt 2.3.

4. Zasady ustalania oplat dla wlascicieli lokali niebedacych czlonkami Spoldzielni

4.1. Optaty na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania lokalu z wylaczeniem podatku od
nieruchomosci ustalane sg wg zasad okre§lonych w Rozdziale IV. pkt 2.2.

4.2. Optaty na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnej (z wytaczeniem
podatku od nieruchomos$ci) i nieruchomosci stanowiacych mienie Spotdzielni ustalane sg wg zasad
okreslonych w Rozdziale IV. pkt 2.3., bez prawa do korzystania z pozytkéw z wlasnej dziatalnosci
gospodarczej Spotdzielni.

5. Zasady ustalania pozostatych oplat

5.1. Cztonkowie Spoétdzielni wnioskujacy o sporzadzenie odpiséw lub kopii dokumentéw zgodnie z
art. 81 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych i § 8 Statutu Spotdzielni
wnoszg optate w wysoko$ci uchwalonej przez Rad¢ Nadzorczg. Statut i regulaminy uchwalone na
podstawie Statutu cztonek otrzymuje bezptatnie.



5.2. Za wszelkie naprawy wewnatrz lokali badz odnowienie lokali, zaliczane do obowigzkow
uzytkownikow, a wykonane przez Spoétdzielni¢, uzytkownicy lokali wnosza dodatkowa odptatnosc
(poza optatami naliczanymi za uzytkowanie lokali) zgodnie z § 94 Statutu Spoétdzielni. Optata ta jest
ustalona w oparciu o koszt roboczogodziny pracy konserwatorow na danym osiedlu Spotdzielni
wilasciwym dla nieruchomosci. Optlaty za naprawy lub odnowienie lokali przez Spoétdzielnie, a
nalezacych do obowiazkéw uzytkownikdéw lokali zasilajg przychody na konserwacje poszczegdlnych
nieruchomosci.

5.5. W uzasadnionych przypadkach, gdy sposob uzywania lokalu mieszkalnego lub pomieszczen do
niego przynaleznych powoduje wzrost kosztow eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci wspolnej, w
oparciu o kalkulacje kosztow uzytkownik lokalu wnosi dodatkowa oplate.

Rozdzial V. Rozliczanie kosztow i oplat wnoszonych na pokrycie tych kosztow
1. Roznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej przez
Spotdzielnie na podstawie art. 1 ust.3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz § 3 ust.2 pkt 7 Statutu Spotdzielni, a przychodami z optat, o ktéorych mowa w
art. 4 ust.1-2 i 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych oraz § 94 Statutu
Spotdzielni, zwigksza odpowiednio przychody Ilub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastepnym. Zasada ta nie dotyczy réznicy miedzy kosztami a przychodami z
optat za centralne ogrzewanie, podgrzanie wody oraz zimng wod¢ 1 odprowadzenie $ciekow, ktora
podlega rozliczeniu indywidualnemu z uzytkownikami lokali w odpowiednich okresach
rozliczeniowych przyjetych dla danej nieruchomosci, zgodnie z odrgbnymi regulacjami dotyczacymi
rozliczania tych kosztow.
2. Rozliczanie r6znicy migdzy kosztami a wnoszonymi optatami przez wtascicieli lokali podlega tym
samym zasadom, jak w Rozdziale V. pkt 1. ninigjszego regulaminu dopoki nie wystapiag sytuacje
okreslone art. 241 i art. 26 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych.
3. Roéznica miedzy kosztami a przychodami z najmu mienia stanowigcego wiasnos¢ Spotdzielni,
okreslonego jako wilasna dziatalno$¢ gospodarcza podlega po potraceniu podatku dochodowego od
0sob prawnych podziatowi zgodnie z uchwata Walnego Zgromadzenia po zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego.
4. Réznica migdzy kosztami a przychodami z pozostatej dziatalnosci operacyjnej, finansowej, stratami
a zyskami nadzwyczajnymi w cze$ci obcigzajacej gospodarke zasobami mieszkaniowymi na koniec
roku obrotowego zwigksza koszty lub przychody tej gospodarki w roku nastgpnym.

Rozdzial V1. Zasady rozliczania pozytkéw i innych przychodéw Spoldzielni
1. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej, po pokryciu kosztéw zwigzanych z jej
eksploatacjg i utrzymaniem sg rozliczane proporcjonalnie do m? powierzchni uzytkowej lokali w
nieruchomosci, ktora stanowi powierzchnia przyjeta do ustalania udzialéw w nieruchomosci wspdlne;.
2. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej przypadajg wiascicielom lokali, cztonkom
Spoldzielni posiadajacym spotdzielcze prawa do lokali, oraz osobom posiadajagcym spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu nieb¢dacymi cztonkami Spotdzielni.
3. Pozytki i inne dochody z nieruchomo$ci wspoélnej zasilaja wptywy funduszu na remonty tej
nieruchomosci.
4. Pozytki 1 inne przychody z wtasnej dziatalno$ci gospodarczej Spétdzielnia (w tym z wynajmu i
dzierzawy nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni okreslonych w Rozdziale III. pkt 1.3.2.) po
pokryciu kosztow tej dziatalnosci przypadaja cztonkom Spotdzielni.
5. Pozytki i inne przychody z wilasnej dzialalno$ci gospodarczej Spoldzielni stanowia nadwyzke
bilansowa, ktorej podzialu dokonuje Walne Zgromadzenie po zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego.



6. Pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspolnej oraz wlasnej dziatalnosci gospodarczej
podlegaja opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b prawnych.

Rozdzial VII. Terminy wnoszenia oplat za uzywanie lokali
1. Optaty za uzywanie lokali o ktérych mowa w §94 Statutu Spoétdzielni powinny by¢ uiszczane co
miesigc z gory do 10-tego kazdego miesigca.
Najemcy lokali regulujg optaty w terminie okreslonym w umowach najmu.
2. Cztonek zobowigzany jest do powiadomienia Zarzadu Spotdzielni o przewidywanym terminie
oproznienia lokalu co najmniej 1 miesigc przed tym terminem. W przypadku braku takiego
zawiadomienia Spoétdzielnia moze naliczy¢ cztonkowi optaty za uzywanie lokalu dodatkowo za 1
miesigc.
3. Za termin wplaty uwaza si¢ termin wptywu srodkow na rachunek bankowy Spotdzielni.
4. Za optaty, o ktorych mowa w § 94 Statutu Spotdzielni odpowiadaja solidarnie z cztonkami
Spotdzielni, wtascicielami lokali niebedgcymi cztonkami Spoétdzielni Iub osobami niebgdacymi
cztonkami Spoétdzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze wihasnosciowe prawa do lokali, osoby
petnoletnie stale z nimi zamieszkujace w lokalu, z wyjatkiem pelnoletnich zstepnych pozostajacych na
ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie korzystajace z lokalu. Odpowiedzialno$¢ wyzej
wymienionych 0sob ogranicza si¢ do wysokosci optat naleznych za okres ich stalego zamieszkiwania
lub faktycznego korzystania z lokalu.
5. Wobec uzytkownikéw lokali zalegajacych z optatami w stosunku do terminu okre§lonego w
Rozdziale VII. pkt 1 niniejszego regulaminu prowadzone sa dziatania windykacyjne zgodnie z
odrebnymi uregulowaniami.

Rozdzial VIII. Postanowienia koncowe

1. W ramach wnoszonych optat za uzywanie lokali Spoétdzielnia zarzadza nieruchomosciami
stanowigcymi jej wlasnos¢, a takze nieruchomosciami stanowigcymi wilasnos¢ cztonkow lub oséb
niebedacych cztonkami Spotdzielni oraz utrzymuje nieruchomosci w nalezytym stanie technicznym i
estetycznym oraz zapewnia:
- funkcjonowanie instalacji i urzadzen zaliczanych do obowiazkow Spotdzielni,
- W okresie grzewczym utrzymanie normatywnej temperatury,
- dostawe podgrzanej wody o normatywnej temperaturze,
- funkcjonowanie urzadzen dzwigowych,
- sprawng obstuge administracyjna.
W sprawach nie uregulowanych niniejszym regulaminem zastosowanie majg przepisy ustawy z
15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z pdézn.zm.),
ustawy z 16.09.1982 r. Prawo spoldzielcze (Dz.U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 z pézn.zm.), ustawy z
dnia 21.11.2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontow (tekst jednolity Dz.U. z 2008 r. Nr
223, poz. 1459), ustawy z dnia 30.11.1995 r. o pomocy panstwa w sptacie niektdrych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyplaconych premii
gwarancyjnych (tekst jednolity Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1115 z pdzn.zm.), ustawy z dnia
24.06.1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn.zm.),Kodeks
Cywilny, Statut Spotdzielni oraz Regulamin w sprawie zasad rozliczania kosztow gospodarki cieplne;j
i ustalania optat za centralne ogrzewanie oraz za podgrzanie cieplej wody uzytkowej dla mieszkan i
lokali uzytkowych w Akademickiej Spoétdzielni Mieszkaniowej., ,Regulamin FUNDUSZU NA

REMONTY ZASOBOW MIESZKANIOWYCH W Uniwersyteckiej SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE] W
OLSZTYNIE”



Regulamin zostal zatwierdzony na posiedzeniu Rady Nadzorczej Uniwersyteckiej
Spotdzielni Mieszkaniowej w Olsztynie w dniu 09-07-2018 roku i wchodzi w zycie z dniem
podjecia Uchwaty.



