REGULAMIN
rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi
i ustalania optat za uzywanie lokali
w Koninskiej Spotdzielni Mieszkaniowej.

ROZDZIAL 1. PODSTAWY PRAWNE

1. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoidzielniach mieszkaniowych (t. jedn. Dz. U. z 2003 r.,
nr 119, poz. 1116 z p6zn. zm.)

2. Statut Koninskiej Spétdzielni Mieszkaniowej.

ROZDZIAL II. POSTANOWIENIA OGOLNE

§1
Ilekro¢ w niniejszym Regulaminie jest mowa o :
1. ,Spotdzielni” - rozumie sie przez to Koninska Spotdzielnie Mieszkaniowg w Koninie.
2. ,Nieruchomosci mieszkalnej” - rozumie sie przez to wyodrebniong nieruchomo$¢ zabudowang
budynkiem mieszkalnym (budynkami mieszkalnymi) wraz gruntem przynaleznym do tego budynku, w
ktérych okreslono (potwierdzono) przedmiot odrebnej wtasnosci prawomocnymi uchwatami Zarzadu
Spotdzielni.
3. ,Nieruchomosci garazowej” - rozumie sie przez to zespot garazy wraz z przynaleznym gruntem,
w ktdorych okreslono przedmiot odrebnej wiasnosci prawomocnymi uchwatami Zarzadu Spoétdzielni.
4. ,Nieruchomosci wspodlnej” - rozumie sie grunt oraz te czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza
wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali, w szczegdlnosci $ciany nosne, fundamenty, okna, klatki schodowe,
kominy, piony wodno - kanalizacyjne, windy, instalacje domofonowe, gazowe, centralnego ogrzewania
itp. Nalezg do niej wszystkie czesci budynku, ktére zgodnie z prawomocnymi uchwatami Zarzadu
Spétdzielni nie stanowig przedmiotu odrebnej wtasnosci.
5. ,Pomieszczeniach przynaleznych” - rozumie sie przez to pomieszczenia piwniczne przynalezne do
lokali, jako ich czesci sktadowe zgodnie z prawomocnymi uchwatami Zarzadu Spotdzielni okreslajgcymi
przedmiot odrebnej wiasnosci lokali dla nieruchomosci przy Aleje 1 Maja 1 i Powstancow
Styczniowych 2.
6. ,Mieniu Spotdzielni” - rozumie sie przez to nieruchomosci niezabudowane oraz zabudowane
budynkami i innymi urzgdzeniami, stuzgce prowadzeniu przez Spétdzielnie dziatalnosci ustugowej,
spotecznej i oswiatowo - kulturalnej, administracyjnej i innej.
7. ,Pozytkach i innych przychodach z nieruchomosci wspdlnej” - nalezy przez to rozumie¢ dochdd netto
z czesci wspolnej danej nieruchomosci, stuzacy pokrywaniu wydatkow zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci wspolnej.
8. ,Pozytkach i innych przychodach z wiasnej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni” — nalezy przez to
rozumie¢ pozytki i inne przychody z whasnej dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni, ktore Spotdzielnia
osigga z gospodarowania mieniem Spétdzielni oraz z innej dziatalnosci gospodarczej. Pozytki te, zgodnie
z decyzja Walnego Zgromadzenia przeznacza sie w szczegdlnosci na : pokrycie wydatkow zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajgcym cztonkdw, pokrycie wydatkow
dziatalnosci spotecznej, kulturalnej i oswiatowej, fundusz zasobowy Spétdzielni.

§2
1. Dla potrzeb rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi z wyjgtkiem kosztdw ustug
komunalnych jako jednostke rozliczeniowg przyjmuje sie 1m2 powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych, wynikajgcg z tresci prawomocnej uchwaty Zarzadu okreSlajacej przedmiot odrebnej
wiasnosci lokali w danej nieruchomosci. Do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych zalicza sie
powierzchnie pokojow, kuchni, tazienki, toalety, przedpokoju. Do powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych zalicza sie réwniez powierzchnie zajetgq przez meble wbudowane lub obudowane.
2. Do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych nie zalicza sie powierzchni balkonéw, loggi, antresoli,
pralni, suszarni, strychdw i piwnic z zastrzezeniem ust. 3.



3. Piwnice w budynkach przy Aleje 1 Maja 1 i ul. Powstancéw Styczniowych 2, nie stanowig czesci
nieruchomoéci wspdlnej i sg przynalezne do lokali oraz rozliczane tgcznie z powierzchnig uzytkowg tych
lokali. Do ustalenia wysokosci pozytkdow z mienia Spdtdzielni przypadajgcych na te nieruchomosci
uwzgledniana bedzie jedynie powierzchnia uzytkowa lokali — bez wliczania powierzchni pomieszczen
przynaleznych.
§3

1. Dla potrzeb rozliczania kosztéw lokali ustugowych jako jednostke rozliczeniowg przyjmuje sie 1m2
powierzchni uzytkowej wszystkich znajdujgcych sie pomieszczen w lokalu, w szczegdlnosci
przedpokojow, korytarzy, spizarni oraz ewentualnych pomieszczen przynaleznych. Do powierzchni
uzytkowej lokali ustugowych zalicza sie rowniez powierzchnie zajeta przez meble wbudowane lub
obudowane oraz powierzchnie zajetg przez urzadzenia techniczne zwigzane z funkcjg danego lokalu.
2. Do powierzchni uzytkowej lokali ustugowych nie zalicza sie powierzchni uzytkowej strychéw, antresoli,
balkonow, tarasow i loggi.

ROZDZIAL III. ZASADY KWALIFIKACJII KOSZTOW
§4
1. Koszty zakupu ustug komunalnych dla danej nieruchomosci mieszkalnej stanowig
1) koszty dostawy energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania i podgrzania wody,
2) koszty dostawy zimnej wody oraz koszty odbioru $ciekdw,
3) koszty dostawy gazu,
4) koszty wywozu nieczystosci statych.
2. Koszty eksploatagiji i utrzymania nieruchomosci mieszkalnych stanowig :
1) koszty eksploatacji i utrzymania dzwigow,
2) koszty konserwacji instalacji centralnego ogrzewania i cieptej wody,
3) koszty konserwacji instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej,
4) koszty konserwaciji instalacji elektrycznej,
5) koszty konserwacji instalacji gazowej,
6) koszty konserwacji instalacji domofonowej,
7) koszty konserwacji — nie wymienione w pkt. 1 — 6 w zakresie nalezgcym do Spotdzielni,
8) koszty pomiardow i przegladow,
9) koszty ustug kominiarskich,
10) koszty energii elektrycznej nieruchomosci wspdlinej,
11) koszty dostawy wody i odprowadzenia $ciekdw do nieruchomosci wspdlnej,
12) koszty utrzymania czystosci i porzagdku w nieruchomosci wspolnej,
13) koszty utrzymania terendw zielonych i urzadzen matej architektury,
14) udziat w kosztach mienia Spotdzielni,
15) odpis na fundusz remontowy,
16) koszty remontéw lokali ustugowych w nieruchomosci mieszkalnych,
17) podatek od nieruchomosci oraz optata z tytutu uzytkowania wieczystego,
18) koszty ubezpieczenia majgtkowego,
19) koszty rozliczania centralnego ogrzewania,
20) koszty - w wyjgtkowych sytuacjach - nierozliczonych ustug komunalnych,
21) koszty zarzadzania nieruchomoscig wspdlng (koszty obstugi technicznej, koszty obstugi
eksploatacyjnej, koszty ogdine Spétdzielni),
22) inne, w tym m.in. koszty ustug bankowych (prowizja bankowa od optat wnoszonych przez
uzytkownikdéw lokali mieszkalnych), druk ksigzeczek optat, koszty dezynsekcji i deratyzaciji.
§5
Koszty eksploatacji i utrzymania mienia Spotdzielni ewidencjonuje sie w podziale na grupy :
1) mienie wykorzystywane bezposrednio do dziatalnosci podstawowej Spoétdzielni tj. biura i inne



pomieszczenia gospodarcze - koszty eksploatacji i utrzymania stanowig koszty wedtug specyfikaciji
zawartej w § 4 ust. 1i § 4 ust. 2 z wyjatkiem pkt. 15i 21,
2) lokale ustugowe oraz nieruchomosci gruntowe przeznaczone do wynajmu lub dzierzawy - koszty
eksploatacji i utrzymania stanowig koszty wedtug specyfikacji zawartej w § 4 ust. 1 i § 4 ust.2
z wyjatkiem pkt. 15,
3) nieruchomosci gruntowe przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w
okreslonych nieruchomosciach mieszkalnych.

§6
Koszty dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej prowadzonej przez Spdtdzielnie stanowia:
1) koszty utrzymania i eksploatacji lokali, w ktorych prowadzona jest dziatalnosg,
2) koszty ptac wraz z narzutami o0sob zatrudnionych do prowadzenia tej dziatalnosdi,
3) pozostate koszty dotyczgce bezposrednio tej dziatalnosci.

§7
Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci garazowych stanowia:
1) koszty energii elektrycznej,
2) koszty wywozu nieczystosci,
3) koszty utrzymania czystosci,
4) podatek od nieruchomosci i optata z tytutu uzytkowania wieczystego,
5) koszty ubezpieczenia majgtkowego,
6) koszty zarzadzania nieruchomoscig wspolng (koszty obstugi technicznej, koszty obstugi
eksploatacyjnej, koszty ogdine).

ROZDZIAL IV. ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW

§8
1. Rozliczanie kosztéw zakupu ustug komunalnych, o ktdérych mowa w § 4 ust. 1. :
1) Rozliczanie kosztdw dostawy energii cieplnej do budynkéw i dokonywania rozliczen centralnego
ogrzewania i podgrzania wody na poszczegolne lokale okresla odrebny regulamin uchwalany przez Rade
Nadzorcza.
2) Rozliczanie kosztow dostawy wody zimnej i odbioru Sciekéw do budynkéw i dokonywania rozliczen
na poszczegdlne lokale okresSla odrebny regulamin uchwalany przez Rade Nadzorcza.
3) Koszty wywozu nieczystosci statych ustala sie w przeliczeniu na 1m2 powierzchni uzytkowej (zgodnie
z § 2 ust. 1) na nieruchomosci mieszkalne, ustugowe i nieruchomosci garazowe, z zastrzezeniem ze za
podstawe ustalania kosztéw przypadajgcych na nieruchomosci garazowe przyjmuje sie 1/10 powierzchni
uzytkowej garazy. Jako podstawag ustalania kosztéw wywozu nieczysto$ci na poszczegdine lokale
mieszkalne - po odjeciu kosztéw lokali ustugowych i garazy - przyjmuije sie liczbe oséb zamieszkatych w
danej nieruchomosci mieszkalnej lub w kilku nieruchomosciach mieszkalnych w przypadku wspdlnego
rozliczania wywozu nieczystosci dla kilku nieruchomosci mieszkalnych. W przypadku wykazanego braku
0s6b zamieszkatych w lokalu, do rozliczen przyjmuje sie jedng osobe w lokalu. Nadwyzka lub niedobdr
na koniec roku zmniejsza lub zwieksza wynik na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci mieszkalne;j.
4) koszty dostarczania gazu (w przypadku braku licznikéw indywidualnych) rozliczane sg w przeliczeniu
na osobe zamieszkata w lokalu, w danej nieruchomosci mieszkalnej.
2. Koszty zakupu ustug komunalnych i koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci mieszkalnych,
o ktorych mowa w § 4 ust. 1 i 2 ewidencjonuje sie odrebnie dla kazdej nieruchomosci mieszkalnej
w oparciu o poniesione koszty, na podstawie faktur lub innych dokumentéw potwierdzajgcych ich
poniesienie.
3. Koszty, o ktérych mowa w ust. 2 rozlicza sie proporcjonalnie na 1m2 powierzchni uzytkowej danej
nieruchomoséci mieszkalnej (w nieruchomosci przy Aleje 1 Maja 1 i ul. Powstancow Styczniowych 2
powierzchnia uzytkowa wystepuje wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych), z zastrzezeniem
ust. 4i 5.



4. Koszty eksploatacji i utrzymania, o ktérych mowa w § 4 ust. 2 pkt 17 rozliczane sg odrebnie dla lokali
mieszkalnych, ustugowych oraz garazy, ze wzgledu na zrdznicowane stawki tego podatku
1) dla lokali mieszkalnych koszty rozliczane sg proporcjonalnie do 1m2 powierzchni uzytkowej mieszkan,
a w przypadku nieruchomosci przy Aleje 1 Majal i ul. Powstancdéw Styczniowych 2 proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi,

2) dla lokali ustugowych koszty rozliczane sg proporcjonalnie do powierzchni tych lokali.
Wiasciciele lokali o statusie odrebnej wiasnosci koszty te, ponoszg bezposrednio na rzecz whasciwego
organu podatkowego.

5. Koszty eksploatacji i utrzymania, o ktérych mowa w § 4 ust. 2 pkt 19 rozlicza sie na poszczegdine
lokale przyjmujac liczbe zamontowanych podzielnikdw ciepta w danej nieruchomosci mieszkalnej.
6. W przypadku, gdy niemozliwe jest okreSlenie kosztow - przypadajacych na dang nieruchomosé
mieszkalng - stanowigcych koszty wspdlne kilku nieruchomosci mieszkalnych, koszty te rozlicza sie
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowych tych nieruchomosci mieszkalnych.
7. Koszty eksploatacji i utrzymania dzwigoéw rozliczane sg na wszystkie lokale w danej nieruchomosci
mieszkalnej, w ktorej zainstalowane sg dzwigi, proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu.
8. Odpis na fundusz remontowy w nieruchomosciach mieszkalnych uchwalany jest przez Rade Nadzorcza
na poszczegolne nieruchomosci, proporcjonalnie do 1m2 powierzchni uzytkowej lokali. Spotdzielnia
prowadzi szczegotowg ewidencje wptywdw i wydatkow z funduszu remontowego, odrebnie dla kazdej
nieruchomosci. W budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktdrych Spoétdzielnia posiada udziaty, wptaty
na remonty powinny pokrywac faktyczne ponoszone koszty na tych wspdlnotach, do wysokosci udziatu.
9. Rozliczanie kosztéw eksploatacji i utrzymania mienia Spétdzielni :

1) mienie wykorzystywane bezposrednio do dziatalnosci podstawowej Spotdzielni stanowi koszt obstugi
eksploatacyjnej oraz dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej. Koszty obstugi eksploatacyjnej
rozliczane sg proporcjonalnie do 1m2 powierzchni obstugiwanych lokali.

2) mienie przeznaczone do wynajmu lub dzierzawy - koszty eksploatacji i utrzymania tych nieruchomosci
i urzadzen stanowig koszty wyszczegdlnione w § 4 ust. 1 i 2 przypadajagce na to mienie.
3) mienie Spdtdzielni przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych
nieruchomoéciach rozlicza sie proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali w tych nieruchomosciach.

ROZDZIAL V. ZASADY USTALANIA OPLAT ZA LOKALE

§9
1. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci mieszkalnych finansowane sg optatami pobieranymi
od uzytkownikéw lokali w danej nieruchomosci.
2. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci garazowej finansowane sg optatami pobieranymi od
uzytkownikéw garazy w danej nieruchomosci.
3. Podstawe do ustalenia wysokosci stawek optat na poczet kosztow eksploatacji i utrzymania lokali w
danej nieruchomosci mieszkalnej stanowi plan gospodarczy tej nieruchomosci na dany rok,
uwzgledniajacy koszty o ktérych mowa w § 4 ust. 2, wynik finansowy roku poprzedniego oraz wynik
z pozytkow uzyskanych z nieruchomosci wspdlinej. Plan gospodarczy sporzadzany jest w oparciu o koszty
poniesione w poprzednim roku obrachunkowym oraz faktyczny i przewidywany wzrost poziomu
poszczegdlnych sktadnikdw kosztow.
4. Podstawe ustalenia wysokosci stawek optat na poczet kosztdw eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci garazowej stanowi plan gospodarczy.
5. Zasady dotyczace ustalania optat za uzywanie lokali, ktdrych posiadacze ustanowili odrebng wtasnosc,
stosuje sie od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktdérym zawarto umowe
o ustanowienie i przeniesienie wiasnosci lokalu.
6. Czynsz i optaty za ustugi komunalne dla najemcow lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnoscé
Spoétdzielni, ustalane sg przez Zarzad Spotdzielni. Czynsz winien co najmniej pokrywac petne koszty,
o ktorych mowa w § 4 ust. 2, (nie pomniejszane o ewentualne pozytki i inne przychody z nieruchomosci
wspolnej czy tez z pozytkdw i innych przychoddw z wiasnej dziatalnosci gospodarczej Spoétdzielni).



7. Odszkodowania za uzywanie lokali mieszkalnych przez osoby nieposiadajace tytutu prawnego do
lokalu ustalane sg przez Zarzad Spoétdzielni, z uwzglednieniem zasad, o ktérych mowa w ust. 6.
8. Najemcy lokali ustugowych i garazy sg obowigzani wnosi¢ czynsz i inne opfaty wynikajgce z umow
zawartych z nimi przez Zarzad Spotdzielni.

9. Opfaty na pokrycie kosztow dostawy ciepta na cele centralnego ogrzewania i podgrzania wody ustala
Zarzad Spotdzielni, zgodnie z odrebnym regulaminem uchwalanym przez Rade Nadzorcza.
10. Optaty na pokrycie kosztéow dostawy zimnej wody i odbioru $ciekdw ustala Zarzad Spétdzielni
zgodnie z odrebnym regulaminem uchwalanym przez Rade Nadzorcza.

11. Optaty za wywdz nieczystosci statych ustala sie w planie gospodarczym na podstawie planowanych
kosztéw wywozu nieczystosci statych zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 3.

12. Optaty na pokrycie kosztow dostarczania gazu (w przypadku braku licznikéw indywidualnych) ustala
Zarzad Spotdzielni na podstawie planowanych kosztow dostarczenia gazu zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 4.
13. Optaty za lokale o statusie spoétdzielczych praw do lokali zlokalizowanych we wspdlnotach
mieszkaniowych ustalane sg w oparciu o koszty ponoszone przez wiascicieli lokali w danej wspdlnocie
mieszkaniowej. Stawka optat za dany lokal winna by¢ zwiekszona w zwigzku z doptatami Spétdzielni do
wymiany stolarki okiennej.

ROZDZIAL VI. ROZLICZANIE KOSZTOW I OPLAT WNOSZONYCH NA POCZET TYCH
KOSZTOW

§10
Réznica miedzy faktycznymi kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci a zaliczkowo pobranymi
optatami uzytkownikéw lokali na pokrycie tych kosztow, zwieksza odpowiednio koszty lub przychody
danej nieruchomosci roku nastepnego.
Zasada ta nie dotyczy kosztow i optat zwigzanych z dostawg wody i odprowadzania Sciekdw, jesli ich
rozliczenie nastepuje na podstawie wskazan wodomierzy indywidualnych w lokalach, a rdznice z tego
tytutu sg rozliczane indywidualnie z uzytkownikami poszczegolnych lokali. Okres rozliczeniowy okresla
Rada Nadzorcza.

ROZDZIAL VII. ZASADY I TERMINY WNOSZENIA OPLAT ZA UZYTKOWANIE LOKALI

§11
1. Obowigzek wnoszenia optaty z tytutu uzytkowania lokalu powstaje z dniem, w ktorym lokal zostat
podstawiony przez Spétdzielnie do dyspozycji osobie uprawnione;j.
2. Obowigzek wnoszenia optat ustaje od miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym nastgpito
przekazanie wolnego lokalu do dyspozycji Spotdzielni (przekazania kluczy i spisania protokotu zdawczo
— odbiorczego).
3. Optaty powinny by¢ uiszczane co miesigc do dnia 20 kazdego miesigca z gory (za dany miesigc).
Opftaty uiszczane sg za petne miesigce.
4. W przypadku zmiany wiasciciela (uzytkownika lokalu) obowigzek wnoszenia optat przechodzi na
nabywce poczgwszy od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktdrym nastgpito
nabycie lokalu.
5. Od najemcow lokali Spoétdzielnia pobiera czynsz zgodnie z zawarta umowg najmu lokalu.
6. Od niewptaconych w terminie naleznosci Spotdzielnia pobiera odsetki ustawowe.
7. Cztonek Spdtdzielni, wiasciciel lokalu nie bedacy cztonkiem oraz osoba nie bedaca cztonkiem
Spétdzielni posiadajgca spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, uzytkownik i najemca nie moga,
bez zgody Spédtdzielni potrgcaé swoich naleznosci od Spoidzielni, z optat za uzywanie lokalu.

ROZDZIAL VIII. POSTANOWIENIA KONCOWE

§12
1. Traci moc Uchwata nr 91/2006 Rady Nadzorczej Koninskiej Spotdzielni Mieszkaniowej z dnia 5 grudnia
2006 roku w sprawie zatwierdzenia ,Regulaminu rozliczania kosztow gospodarki zasobami



mieszkaniowymi i ustalania optata za uzywanie lokali w Koninskiej Spétdzielni Mieszkaniowej” wraz z
Regulaminem stanowigcym zatgcznik do tej Uchwaty.

2. Niniejszy Regulamin uchwalono w dniu 7 grudnia 2010 r. Uchwatg nr 61/2010 Rady Nadzorczej
Koninskiej Spotdzielni Mieszkaniowej i wchodzi w zycie z dniem pojecia powotanej Uchwaty z moca
obowigzujaca od 1 stycznia 2011 roku.



