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Tekst jednolity

REGULAMIN

w sprawie zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi
w celu ustalenia wysokosci optat za uzywanie lokali mieszkalnych
W Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Retkinia — Poludnie”.

Postawa prawna:
Paragraf 79 pkt 2 Statutu Spétdzielni.

. Postanowienia ogolne:

Regulamin niniejszy zawiera zasady:
a) rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi w celu
okreslenia wysokos$ci obcigzen poszczegdlnych lokali kosztami:
— eksploatacji 1 konserwacji  nieruchomos$ci  mieszkaniowych
I nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni,
— remontow  nieruchomosci  mieszkaniowych 1 nieruchomosci
stanowigcych mienie Spotdzielni,
— dostawy ciepta,
— dostarczania zimnej wody 1 odprowadzania $ciekow,
— WywoZzu nieczystosci,
— podatkow lokalnych,
— utrzymania 1 napraw biezacych dzwigdéw osobowych,
— remontow dzwigow osobowych,
— dziatalnos$ci spoteczno-wychowawczej,
— dostawy gazu do budynkow bez gazomierzy w mieszkaniach,
— innych kosztow zwigzanych z uzytkowaniem lokalu.
b) bonifikacji optat.
Rozliczenia wymienionych w pkt 1 kosztow przeprowadzone sg w okresach
rocznych pokrywajacych si¢ z latami kalendarzowymi oraz obejmuje
wyodrebnione nieruchomosci.
Podstawa do okres$lenia wysokosci oplat sg faktycznie poniesione koszty
z uwzglednieniem znanych, planowanych zmian czynnikdw je ksztaltujacych.

I. Fizyczne jednostki rozliczeniowe

Fizyczna jednostka rozliczeniowa kosztow jest 1 m” powierzchni uzytkowej
mieszkania.

Obliczenia powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego dokonuje si¢
w drodze pomiaru z natury z doktadnoscig do dwdch miejsc po przecinku.
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego jest sumg powierzchni
wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu. Nie zalicza si¢
do powierzchni uzytkowej lokalu: balkonow, loggii, piwnic, zsypOw oraz
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powierzchni lokali wspolnego uzytkowania (pralnie, suszarnie), klatek
schodowych z wyjatkiem tej powierzchni klatki schodowej, ktéra zostata
dolaczona do mieszkan trwatg zabudowa.

4, Do powierzchni ogrzewanej centralnie zalicza si¢ powierzchni¢ uzytkowa
lokali posiadajagcych instalacje centralnego ogrzewania. Powierzchnia
pomieszczen nieposiadajagcych grzejnikow c.o., a wchodzacych w sklad
mieszkania, takich jak: przedpokoje, ubikacje, lokale dotaczone, czy lokale,
w ktorych zdjeto na wniosek lokatora grzejnik c.o. ogrzewane posrednio
cieptem sasiednich pomieszczen, traktuje si¢ jako powierzchni¢ ogrzewang
centralnie.

5. Za mieszkanie korzystajace z cieplej wody uwaza si¢ lokal posiadajacy
przynajmniej jedno ujecie cieptej wody.

6. Za lokale obstugiwane przez dzwigi uwaza si¢ wszystkie lokale w danej
nieruchomosci. Jednostka rozliczeniowa jest 1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkania.

7. Jednostka rozliczeniowg niektorych kosztow moze by¢ 1loS¢ 0sob
korzystajacych z mieszkania. Za liczbe 0sob zgloszonych lub korzystajacych
z mieszkania uwaza si¢ liczbe os6b zameldowanych niezaleznie od tego, czy
jest to zameldowanie state czy czasowe. W przypadku likwidacji obowigzku
meldunkowego bedzie to ilo§¢ osob faktycznie korzystajacych z mieszkania.

IV. Platnicy oplat za lokal

1. Cztonkowie Spétdzielni, ktorym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu
sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych
z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na
ich lokale oraz eksploatacjg i1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie Spotdzielni.

2. Osoby niebedace cztonkami Spotdzielni, ktorym przystuguje wlasno$ciowe
prawo do lokalu, wnoszg optaty na takich zasadach jak cztonkowie
Spotdzielni z uwzglednieniem zapisoOw art. 4 ust. 5 oraz art. 5 ust. 2 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych.

3. Cztonkowie Spotdzielni — wiasciciele lokali s3 obowigzani uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztoéw eksploatacji 1 utrzymaniu ich lokali, eksploatacji
I utrzymaniu nieruchomosci wspolnych, eksploatacji i utrzymaniu mienia
Spoéidzielni.

4. Wiasciciele lokali niebedacy czlonkami  Spotdzielni  uczestnicza
w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem ich lokali,
eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnych. Sa zobowigzani
roéwniez uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja
1 utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie Spotdzielni, ktore
sa przeznaczone do wspoOlnego korzystania. W przypadku powstania
w  nieruchomos$ci  wspdlnoty  mieszkaniowej, mienie Spoétdzielni
przeznaczone do wspolnego korzystania okresla dwustronna umowa (art. 26
ust. 2 ustawy o spotdzielni mieszkaniowej).



V. Kaoszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi

1. Do kosztow eksploatacji i konserwacji nieruchomosci zalicza si¢:
— koszty powstajace w wyniku eksploatacji budynkow, infrastruktury

1 terenu nieruchomosci takich jak: utrzymanie czystosci, ubezpieczenie
majatku, koszty zuzycia energii elektrycznej w cze$ciach wspolnych
nieruchomosci oraz inne,

koszty konserwacji sg to koszty utrzymania shuzb technicznych
w Spotdzielni,

koszty ogolne,

koszty odnoszace si¢ bezposrednio do nieruchomosci ksiggowane
sa w ciezar kosztow nieruchomosci,

koszty odnoszace si¢ do kilku nieruchomosci dzielone sg miedzy
nieruchomosci a kluczem podziatu jest powierzchnia mieszkan,

koszty eksploatacji 1 konserwacji nieruchomos$ci stanowigcych mienie
Spétdzielni (wydzielone drogi dojazdowe do nieruchomosci, tereny
rekreacyjne, tereny zielone poza nieruchomo$ciami mieszkaniowymi)
dzielone sg mi¢dzy nieruchomosci, a kluczem podziatu jest powierzchnia
uzytkowa mieszkan,

— kluczem podzialu kosztow ogolnych jest powierzchnia uzytkowa mieszkan.
2. Kosztami remontow sa:
— koszty poniesione na remont budynkéw 1 infrastruktury w danej

nieruchomosci,

— koszty remontoéw nieruchomosci stanowigcych mienie  Spoldzielni

z wylaczeniem pawilonow ustugowo-handlowych.

3. Na koszty dostawy ciepta sktadajg sie:
3.1. Koszty optat statych, a mianowicie:
— oplata za zamowiong moc cieplna,
— oplata stata za ustugi przesytowe.
3.2. Koszty centralnego ogrzewania sktadajg si¢ z:

koszty za ciepto zuzyte na potrzeby c.o.

oplata zmienna za ustugi przesylowe,

oplata za uzupelnienie nosnika ciepta,

koszty dodatkowego wiaczenia c.o.

inne koszty ujete w regulaminie rozliczenia kosztow 1 przychodow c.o.

3.3. Koszty podgrzewania wody.

Na koszty te sktadajg si¢:

— koszty zuzycia ciepta dla potrzeb podgrzewania wody,
— koszty optaty przesytowej zmiennej zaleznej od ilosci zuzytego ciepta,
— oplaty z tytulu pozyskania i przedstawienia do umorzenia §wiadectw

efektywnosci energetyczne;.

— 1lo§¢ zuzytego ciepla dla potrzeb podgrzewania wody w miesigcach

zimowych przyjmuje si¢, jako srednia w okresach letnich.



4, Koszty dostarczania wody 1 odprowadzania $ciekOw sg sumg opfat
poniesionych przez Spoéldzielni¢ na rzecz dostawcy wody wg odczytow
dokonywanych z wodomierzy w budynkach mieszkalnych nieruchomosci
oraz sumy optat statych na rzecz dostawcy.

5. Koszty usuwania nieczystosci z terenu osiedla to:

— koszty usuwania i wywozu nieczystosci z pergol 1 zsypow,

— koszty usuwania nieczystosci posegregowanych,

— koszty usuwania 1 wywozu takich przedmiotéw jak: porzucone
wyposazenia mieszkan, gruz, galezie, skoszona trawa, wraki
samochodowe i inne porzucone mienie,

— koszty zakupu pojemnikéw, workow na $mieci, koszty konserwacji,
dezynsekcji I czyszczenia pojemnikow.

6. Na koszt podatkéw i optat lokalnych sktadajg si¢:

— podatek od nieruchomosci za budynki 1 grunty nieruchomosci,

— oplata za wieczyste uzytkowanie gruntu nieruchomosci,

— podatek od nieruchomo$ci 1 optata za wieczyste uzytkowanie
nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni,

— 1nne oplaty zwigzane ze zmiang stanu prawnego gruntow.

7. Koszty utrzymania i napraw dzwigéw osobowych sktadajg si¢ z:

— oplat wnoszonych na rzecz dozoru technicznego,

— kosztow energii elektrycznej zuzywanej do poruszania dzwigow
(0,5 globalnego zuzycia budynku),

— kosztow statej konserwacji 1 biezacych napraw.

8. Koszty remontow dzwigow osobowych obejmuja wszystkie koszty zwigzane
z remontem dZwigow.

9. Koszty dziatalnosci spoteczno-wychowawczeyj:

— s3 to koszty utrzymania klubu ,,O0AZA” oraz zwigzane] z klubem,
prowadzonej przez Spoétdzielni¢ dziatalnosci spoteczno — wychowawczej.

10. Koszty dostaw gazu do budynkow, ktdre nie posiadajg gazomierzy w mieszkaniach:
— jest to suma rocznych kosztow zaopatrzenia nieruchomosci w gaz

poniesiona na rzecz gazowni.

11. Inne koszty zwigzane z uzytkowaniem lokalu, a obejmujace wyodregbnione
obszary dziatania, takie jak:

— badanie szczelno$ci instalacji  gazowej, sprawnosci instalacji
wentylacyjnej w mieszkaniach i budynkach,

— konserwacja i naprawa instalacji domofonowej,

— obstuga przyrzadow pomiarowych /podzielniki kosztow ciepla,
wodomierze, gazomierze, liczniki elektryczne i inne/,

— zwiazane z funkcjonowaniem hydroforni.

[lo§¢ wyodrebnionych obszarow moze ulega¢ zmianie w zaleznoS$ci

od potrzeb.



V1. Ustalenie oplat za uzytkowanie lokali mieszkalnych

1. Wysokos$¢ stawek poszczegdlnych sktadnikow czynszu jest ustalona
na podstawie kalkulacji kosztow sporzadzonej przez Zarzad Spoéidzielni.
Kalkulacja jest przedkladana do akceptacji Radzie Nadzorcze;j.
Po zaakceptowaniu, wynikajace z kalkulacji stawki sg zatwierdzane przez
Rade Nadzorcza w formie uchwaly. Wysokos¢ stawek ma charakter
zaliczkowy.

. Wysokos¢ stawek odnosi si¢ do okresu 1 miesigca.

3. Podstawa do okreslenia wysokosci stawki eksploatacyjnej jest sredni koszt
w przeliczeniu na 1 m® powierzchni uzytkowej mieszkania w danej
nieruchomosci. Koszty okreslone w dziale V pkt 1 dzielone sg przez sume
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali mieszkalnych w nieruchomosci.
Wysokos$¢ stawki ma charakter zaliczkowy. Jesli po rozliczeniu rocznym
nieruchomo$¢ uzyska wynik ujemny stanowi t0 podstawe do podniesienia
wysoko$ci  stawki w roku nastgpnym. Jesli w rozliczeniu rocznym
nieruchomo$¢ uzyska wynik dodatni moze to stanowi¢ podstawe obnizenia
stawki, gdy nie zaistniejg przestanki wzrostu kosztow w nastepnym roku.

4. Wysoko$¢ stawki na remonty ustalona jest zgodnie z Regulaminem tworzenia
I wykorzystywania funduszu na remonty w Spoétdzielni Mieszkaniowej
,,Retkinia-Potudnie”.

5. Wysokos$¢ optaty statej za cieplo ustalona jest w wyniku podzielenia kosztow
stalych dostawy ciepta przez powierzchni¢ uzytkowa mieszkan
w nieruchomosci.

6. Wysokos$¢ oplat za centralne ogrzewanie ustalana jest na podstawie wskazan
Regulaminu rozliczenia kosztow dostawy ciepta na potrzeby centralnego
ogrzewania w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Retkinia-Potudnie.

7. Wysokos$¢ oplaty za podgrzewanie wody ustala si¢ odrgbnie dla dwdch grup
odbiorcow:

a) posiadajacych wodomierze cieptej wody — jako wynik pomnozenia ilosci
podgrzanej wody i $redniego kosztu podgrzania 1 m® wody,

b) nie posiadajacych wodomierzy cieptej wody — jako wynik podzielenia
ilosci podgrzanej wody pobieranej przez ta grupe przez ilos¢ oséb w tej
grupie i pomnozenia przez $redni koszt podgrzania 1 m*wody.

8. Wysokos¢ optaty za dostawe zimnej wody i odprowadzanie $ciekow ustalana
jest na podstawie Regulaminu w sprawie: zasad rozliczania kosztéw dostawy
wody 1 odprowadzania $cickow w zasobach Spotdzielni Mieszkaniowej
,,Retkinia-Potudnie” w Lodzi.

9. Podatki lokalne.

a) odrebni wlasciciele lokali ptaca

— podatki lokalne za mieszkanie i pomieszczenie przynalezne oraz
przypadajaca na nich c¢ze$¢ gruntu nieruchomosci bezposrednio
w Gminie Lodz,

— podatki lokalne za cze$¢ wspdlng nieruchomosci oraz nieruchomosci
bedace mieniem Spotdzielni w czynszu za mieszkanie.
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10.

11.

12.

13.

14,

b) pozostali lokatorzy wnosza w czynszu podatki lokalne obliczone
na podstawie niewydzielonej czesci nieruchomos$ci, nieruchomosci
wspolnej oraz nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni.

Wysoko$¢ oplaty zwigzanej z wywozem nieczystosci:

a) Optata niezalezna od Spoidzielni za wywodz nieczystosci statych jest
dokonywana na podstawie danych z deklaracji o wysoko$ci oplat za
gospodarowanie odpadami komunalnymi naliczanej zgodnie z uchwalg
Rady Miejskiej w Lodzi.

b) Optata ustalana jest w oparciu o $rednie zuzycie wody w mieszkaniu
I stawki uchwalonej przez Rad¢ Miejska w Lodzi.

c) Wynik rozliczenia optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi
zostanie odniesiony w koszty eksploatacji nieruchomosci,

d) Optata zalezna od Spoéidzielni ustalana jest, jako suma kosztow
konserwacji, zakupu pojemnikéw, zakupu workdéw na $mieci, dezynfekc;ji
oraz czyszczenia pojemnikoéw i zsypoéw, wywozu odpadow budowlanych,
zielonych, AGD,

e) W przypadku zmiany osoby zamieszkujacej w lokalu, obowigzuje
wysokos$¢ optaty ustalona w danym kwartale.

Optata za eksploatacje dzwigu powstaje w wyniku podzielenia sumy

kosztow, sktadajacych si¢ z kosztow konserwacji 1 biezacych remontow,

kosztow zuzycia energii elektrycznej zuzywanej przez dzwigi, opfat
wnoszonych na rzecz dozoru technicznego, przez powierzchni¢ uzytkowa
lokali w nieruchomosci.

Optaty na rzecz dziatalnosci spoteczno-wychowawczej pokrywaja czesé

kosztow tej dzialalnosci. Ich wysokos¢ zalezy od dochodow Spotdzielni

z dziatalnos$ci opodatkowanej a ponosza je osoby zamieszkujace w lokalach

zajmowanych przez cztonkow Spoétdzielni.

Optata za dostawg gazu w budynkach bez gazomierzy mieszkaniowych

powstaje w wyniku podzielenia kosztow naliczonych przez gazownie, przez

1lo$¢ 0sob zamieszkujacych w lokalach mieszkalnych odbierajacych gaz.

Inne optaty to obecnie:

— oplata za badanie szczelno$ci instalacji gazowej — suma kosztow
przegladow instalacji gazowej 1 wentylacyjnej, koszty zwigzane z jej
konserwacja 1 naprawami, podzielona przez ilos¢ mieszkan,

— oplata za domofon — wynegocjowane z wykonawca konserwacji,

— oplata za wodomierze — pokrywa koszty zwigzane z wymiang
1 legalizacja wodomierzy,

— opflata za ratalng splate podzielnikow kosztow centralnego ogrzewania,
zgodnie z zawartg umow3g z dostawca podzielnikow,

— opfata za koszty rozliczenia zuzycia ciepta — w wysokosci uzgodnionej
z firma rozliczajaca zuzycie ciepta.



15. Jezeli w roku kalendarzowym suma przychodow z miesigcznych optat

(z wyjatkiem optlat za c.o., gaz) jest:

a) wyzsza od kosztow rocznych, poniesionych dla danej nieruchomosci,
to wynik zwigksza przychody tej nieruchomos$ci w roku nastepnym,

b) nizsza od kosztéw rocznych, to wynik zwigksza koszty tej nieruchomosci
w roku nastepnym.

16. Wiasciciele lokali, ktorym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu oraz

odrebni wiasciciele lokali, w ktorych nikt nie jest zameldowany i nikt nie
zamieszkuje wnosza obowiazujace oplaty:
— wedlug stawek obowiazujacych w Spotdzielni za m? powierzchni lokalu
mieszkalnego,
— wedlug wskazan urzadzen pomiarowych znajdujacych sie¢ w lokalu
mieszkalnym,
— wedhug stawek naliczonych od 1 osoby.

VIIl. Bonifikacja oplat

1.

w

Indywidualnym odbiorcom ciepta w lokalach nieopomiarowanych

przystuguja upusty w optatach za centralne ogrzewanie, jezeli z powodu

wadliwego dziatania instalacji odbiorczych temperatura jest w pomieszczeniu

nizsza od obliczeniowej (okreslonej w odrebnych przepisach 1 obowigzujacych

Polskich normach), za kazda rozpoczeta dobe niedogrzania w wysokosci

rOwnowartosct 1/30 optaty miesigcznej. Niedogrzanie lokalu powinien

zgtosi¢ uzytkownik w dniu stwierdzenia. W takim przypadku pracownik

Spoidzielni dokonuje (w obecnosci uzytkownika lokalu) pomiaru

temperatury 1 wpisuje ja do kontrolnego rejestru a uzytkownik lokalu

potwierdza to wlasnym podpisem.

Upust w oplatach za centralne ogrzewanie nie stosuje si¢, gdy niedogrzanie

spowodowane jest:

— niedostatecznym zabezpieczeniem lokalu przed wyzigbieniem (nieszczelne
okna),

— zabudowanie grzejnikodw lub ich zastoniecie,

— w innych przypadkach uniemozliwiajagcych swobodny przyplyw ciepta
od grzejnika do pomieszczenia.

Pomiaru temperatury dokonuje si¢ w srodku pomieszczenia na wysokosci 1 m.

Bonifikata za brak cieptej wody przystuguje wowczas, gdy w punkcie

czerpalnym temperatura wody jest nizsza niz 45°C.

W przypadku zgloszenia pracownik Spoéidzielni dokonuje (w obecnosci

uzytkownika lokalu) pomiaru temperatury wody i odnotowuje wynik

w rejestrze kontrolnym. Wysoko$¢ wynosi 1/30 oplaty miesi¢cznej za dzien

niedogrzania wody.

Bonifikaty dla uzytkownikow dzwigéw osobowych stosuje si¢, jezeli dzwig

jest nieczynny nieprzerwanie przez 12 godzin. Wysokos$¢ bonifikaty wynosi

1/30 czesci optaty za kazdy dzien postoju.



6. Bonifikaty w innych optatach udziela sig¢, jezeli bonifikaty udzielili
Spoétdzielni dostawcy.

7. Bonifikaty w optatach rozlicza si¢ z uzytkownikami lokali w okresach
miesigcznych.

VIII. Niniejszy Regulamin zostal uchwalony Uchwala nr 32 Rady
Nadzorczej z dnia 26.08.2010 r.

IX. Regulamin zawiera zmiany wprowadzone nastepujacymi uchwalami:
— Uchwata nr 103 Rady Nadzorczej z dnia 20.12.2011 r.,
— Uchwata nr 43/2014 Rady Nadzorczej z dnia 21.10.2014 r.,
— Uchwata nr 15/2021 Rady Nadzorczej z dnia 25.05.2021 r.,
— Uchwata nr 32/2022 Rady Nadzorczej z dnia 29.11.2022 r.
— Uchwata nr 38/2023 Rady Nadzorczej z dnia 12.12.2023 r.



