Regulamin rozliczania kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości  oraz ustalania opłat za używanie lokali w Spółdzielni Mieszkaniowej w Chełmnie.

Tekst jednolity 

sporządzony przez Zarząd Spółdzielni Mieszkaniowej w Chełmnie

Stan prawny po zmianie wprowadzonej przez Radę Nadzorczą w Chełmnie poprzez

Uchwałę nr 5/2015 z dnia 25 marca 2015 roku.
 Uchwałę nr 11/2015 z dnia 30 września 2015 roku.

Uchwałę nr 5/2016 z dnia 31 marca 2016 roku.
I. Podstawa prawna :
Regulamin został opracowany w oparciu o przepisy następujących aktów prawnych :

- ustawy z dnia 15.12.2000 r o spółdzielniach mieszkaniowych ( tekst jednolity  Dz. U. z 2003 r, nr 119, poz. 1116 z późń. zm.)

- ustawy z dnia 24.06.1994 r o własności lokali ( tekst jednolity Dz. U. z 2000 r , nr 80 , poz. 903 ),

- ustawy z dnia 16.09.1982 r Prawo spółdzielcze ( tekst jednolity Dz. U. z 2003 r , nr 188, poz. 1848 z późń. zm ),

- Statutu Spółdzielni Mieszkaniowej w Chełmnie.

II. Postanowienia ogólne.
§  1

1. Regulamin ustala zasady określające rozliczanie kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz zasady ustalania wysokości opłat ponoszonych w związku z eksploatacją lokali przez użytkowników.

2. Ustalenia niniejszego Regulaminu obejmują zasoby lokali mieszkalnych ,         a także lokali o innym przeznaczeniu, stanowiące własność Spółdzielni        lub zarządzane przez Spółdzielnię , a także nieruchomości stanowiące mienie Spółdzielni.

§  2

    Spółdzielnia Mieszkaniowa posiada nieruchomości , które obejmują :

1. nieruchomości budynkowe – mieszkaniowe,

2. nieruchomości budynkowe – garażowe,

3. nieruchomości stanowiące mienie Spółdzielni , w tym mienie do wspólnego korzystania.

Ilekroć w regulaminie jest mowa o :

1. nieruchomości – należy przez to rozumieć działkę lub działki gruntu zabudowane bądź niezabudowane wchodzące w skład działki budowlanej , która posiada odrębną księgę wieczystą,

2. nieruchomości wspólnej – należy przez to rozumieć grunt oraz części budynku i urządzenia , które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali,

3. udziale w nieruchomości wspólnej – należy przez to rozumieć wyrażoną ułamkiem wielkość udziału we współwłasności nieruchomości wspólnej , określoną dla każdego samodzielnego lokalu położonego w danej nieruchomości. Wielkość ta określona została zarówno dla lokali wyodrębnionych jak i samodzielnych lokali niewyodrębnionych , pozostających własnością Spółdzielni. Udział w nieruchomości wspólnej określa uchwała zarządu o jakiej mowa w art. 42 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. Odpowiada stosunkowi powierzchni użytkowej lokalu do łącznej powierzchni  użytkowej wszystkich lokali w nieruchomości.

4. mieniu Spółdzielni – należy przez to rozumieć nieruchomości stanowiące własność Spółdzielni w szczególności :

- nieruchomości służące prowadzeniu przez Spółdzielnię działalności      
  usługowej, handlowej i innej  zabudowanej budynkami i innymi urządzeniami,

- nieruchomości niezabudowane,

- nieruchomości zabudowane urządzeniami infrastruktury technicznej , w tym urządzeniami i sieciami technicznego uzbrojenia terenu związanymi z funkcjonowaniem budynków i osiedli, nie wchodzące w skład nieruchomości wspólnej.

W ramach mienia Spółdzielni wydziela się mienie spółdzielni przeznaczone do wspólnego korzystania  czyli nieruchomości i budowle ( hydrofornie ) – będące własnością Spółdzielni oraz mała architektura ( place zabaw ) , służące określonym nieruchomościom , bez względu na faktyczne korzystanie z tego mienia przez użytkowników lokali.

5. powierzchni użytkowej lokalu – należy przez to rozumieć powierzchnię   
    lokalu bez powierzchni przynależnej wskazaną w uchwale zarządu   
    określającej przedmiot odrębnej własności,

 6. powierzchni użytkowej nieruchomości – należy przez to rozumieć całkowitą  
     powierzchnię użytkową lokali w danej nieruchomości bez powierzchni    
     przynależnej,

7. powierzchni przynależnej – należy przez to rozumieć powierzchnię   
    pomieszczeń przynależnych wskazaną w uchwale zarządu określającej   
     przedmiot odrębnej własności,

8. użytkowniku – należy przez to rozumieć w szczególności :
    a) członka Spółdzielni , któremu przysługuje spółdzielcze prawo do lokalu,
    b) osobę nie będącą członkiem Spółdzielni , której przysługuje spółdzielcze    
        własnościowe prawo do lokalu,
    c)  właściciela lokalu, któremu przysługuje prawo odrębnej własności
    d) najemcę lokalu mieszkalnego,
    e) osobę zajmującą lokal mieszkalny bez tytułu prawnego,
    f) osobę fizyczną lub prawną korzystającą z nieruchomości lub lokalu na    
        podstawie umowy cywilno-prawnej,  
    g) inną osobę zamieszkującą w lokalu,

9. osobach zamieszkałych w danym lokalu – należy przez to rozumieć osoby    
    zameldowane na pobyt stały lub czasowy, a także osoby faktycznie  
    korzystające z lokalu.

§  3

1. Gospodarka zasobami Spółdzielni obejmuje gospodarkę zasobami mieszkaniowymi oraz pozostałą działalność Spółdzielni ( działalność gospodarczą ):

a) gospodarka zasobami mieszkaniowymi (GZM) obejmuje lokale mieszkalne i garaże.

b)  pozostała działalność Spółdzielni ( działalność gospodarcza) obejmuje w szczególności: lokale użytkowe, dzierżawę gruntów, wynajem powierzchni reklamowych , wynajem części dachów pod anteny operatorów telekomunikacyjnych.

§  4

1. Członkowie Spółdzielni , którym przysługują spółdzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych, spółdzielcze własnościowe prawa do lokali mieszkalnych i spółdzielcze własnościowe prawa do lokali o innym przeznaczeniu ( np. lokale użytkowe , garaże ) obowiązani są uczestniczyć w wydatkach Spółdzielni   związanych z :

a) eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości w częściach przypadających na ich lokale,

b) eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni.

2. Wymienione powyżej wydatki pokrywane są przez członków – użytkowników lokali poprzez:

a) uiszczanie opłat za używanie lokalu,

b) uiszczanie opłaty eksploatacyjnej obejmującej wydatki związane z utrzymaniem nieruchomości , przypadające na dany lokal oraz wydatki dotyczące mienia Spółdzielni,

c) wnoszenie opłat na fundusz remontowy.

§  5

1. Członkowie Spółdzielni , którym przysługuje prawo odrębnej własności lokali w danej nieruchomości są zobowiązani do uczestniczenia w wydatkach Spółdzielni związanych z :

a) eksploatacją i utrzymaniem ich lokali,

b) eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości wspólnych,

c)eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni.

2. Wymienione powyżej wydatki pokrywane są przez członków – właścicieli lokali poprzez:

a) uiszczanie opłat za używanie lokalu,

b) uiszczanie opłaty eksploatacyjnej obejmującej wydatki związane z utrzymaniem nieruchomości przypadające na dany lokal oraz wydatki dotyczące nieruchomości wspólnych i mienia Spółdzielni,

c) wnoszenie opłat na fundusz remontowy.

§  6

1. Właściciele lokali nie będący członkami Spółdzielni uczestniczą w wydatkach  związanych z:

a) eksploatacją i utrzymaniem ich lokali,

b) eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości wspólnych,

c) eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni.

2. Wymienione powyżej wydatki pokrywane są przez właścicieli lokali na takich samych zasadach jakie obowiązują członków Spółdzielni.

3. Właściciele lokali nie będący członkami nie czerpią korzyści z pożytków i przychodów z pozostałej działalności Spółdzielni.

§  7

1. Nie będący członkami posiadacze spółdzielczych własnościowych praw do lokali uczestniczą w wydatkach związanych z:

a) eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości w częściach przypadających na ich lokale,

b) eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni.

2. Wymienione powyżej wydatki pokrywane są na takich samych zasadach jakie obowiązują członków Spółdzielni.

3. Nie będący członkami posiadacze własnościowych praw do lokali nie czerpią korzyści z pożytków i przychodów z pozostałej działalności Spółdzielni.

§  8

1. Najemcy lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu uczestniczą w pokrywaniu wydatków związanych z utrzymaniem lokali na warunkach określonych w umowach najmu.

2. Najemcy lokali nie czerpią korzyści z pożytków i innych przychodów z nieruchomości wspólnych oraz pożytków i przychodów z pozostałej działalności Spółdzielni.

§  9

Pożytki i inne przychody z nieruchomości wspólnej służą pokrywaniu wydatków związanych z jej eksploatacją i utrzymaniem.

§  10

Koszty GZM Spółdzielni obejmują:

- koszty utrzymania  nieruchomości lokalowej,

- koszty eksploatacji i utrzymania części wspólnej nieruchomości,

- koszty eksploatacji i utrzymania mienia Spółdzielni,

- odpis na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych.

1. Do kosztów związanych z utrzymaniem nieruchomości lokalowej zaliczamy :

- koszty dostawy energii cieplnej zużytej na potrzeby centralnego ogrzewania               
   i  podgrzania wody,

- koszty dostawy wody i odprowadzania ścieków,

- koszty dostawy gazu do nieruchomości wyposażonych w licznik zbiorczy,

- koszty wywozu śmieci,

- podatek od nieruchomości dotyczący danego lokalu naliczany od powierzchni   
  użytkowej nieruchomości lokalowej oraz powierzchni pomieszczenia przynależnego   
  do lokalu , o ile nie jest on uiszczany przez właściciela,

- inne nie określone rodzajowo koszty związane z daną nieruchomością.

2. Do kosztów związanych z eksploatacją i utrzymaniem części wspólnych nieruchomości zaliczamy :

- koszty zarządzania i administrowania,

- koszty utrzymania czystości ,

- koszty konserwacji obcych i własnych ,

- koszty eksploatacji instalacji domofonowej ,

- koszty ubezpieczenia majątkowego,

- koszty oświetlenia części wspólnych nieruchomości,

- podatek od nieruchomości,

- koszty odpisu na fundusz remontowy

- koszty pozostałe utrzymania części wspólnych nieruchomości.

3. Do kosztów związanych z eksploatacją i utrzymaniem mienia Spółdzielni zaliczamy :

- koszty zarządzania i administrowania,

- koszty utrzymania czystości,

- koszty napraw i remontów,

- koszty konserwacji obcych i własnych,

- koszty zużycia energii elektrycznej – oświetlenie zewnętrzne pawilonu ,

- koszty zużycia wody i odprowadzania ścieków wynikające z różnic wskazań   
  wodomierzy ,

- podatek od nieruchomości ,

- opłata za wieczyste użytkowanie gruntów,

- koszty pozostałe utrzymania mienia Spółdzielni.

4. Koszty odpisu na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych Spółdzielni.

Spółdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobów mieszkaniowych zgodnie z zapisem art. 6 ust. 3 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obciążają koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Ewidencja wpływów i wydatków funduszu remontowego prowadzona jest odrębnie dla każdej nieruchomości.

Spółdzielnia tworzy odpis na fundusz remontowy poszczególnych nieruchomości w oparciu o uchwałę Rady Nadzorczej, która zatwierdza wysokość odpisu na podstawie oszacowanych potrzeb remontowych poszczególnych nieruchomości w rocznym planie gospodarczo-finansowym spółdzielni.

W przypadku zasobów nie stanowiących zasobów mieszkaniowych w szczególności lokali użytkowych oraz lokali na własne potrzeby Spółdzielni ( biurowych) nie dokonuje się odpisów na fundusz remontowy lecz wydatki na remonty ewidencjonuje się bezpośrednio w koszty.

Ponadto w stosunku do lokali użytkowych następuje dociążenie kosztów z tytułu amortyzacji tych obiektów.

§  11

1. Jednostką do rozliczenia kosztów jest nieruchomość określona dla potrzeb   
   odrębnej własności lokali.

2. Fizycznymi jednostkami rozliczeniowymi kosztów gospodarki zasobami są :

a) m2 powierzchni użytkowej lokalu

b) osoba zamieszkała w lokalu mieszkalnym ( liczba osób zamieszkałych w lokalu )

c) wskazania urządzeń pomiarowych i inne jednostki rozliczeniowe

d) mieszkanie (lokal)

e) udział w nieruchomości wspólnej

f) m2 powierzchni gruntu

g) osobo / norma

h) inne

   3. Liczbę osób zamieszkujących w poszczególnych lokalach mieszkalnych ustala   
   się na podstawie złożonego oświadczenia. Pisemne oświadczenie o ilości osób   
   zamieszkujących w danym lokalu ma obowiązek złożyć osoba posiadająca tytuł 
   prawny do lokalu, w terminie siedmiu dni od dnia tej zmiany.

4. Zarząd zastrzega sobie prawo zweryfikowania zgodności treści oświadczenia ze stanem faktycznym. W przypadku stwierdzenia niezgodności do ustalenia opłat przyjmuje się liczbę ustaloną w wyniku weryfikacji trzy miesiące wstecz od momentu stwierdzenia tego faktu.

5. W przypadku gdy w lokalu mieszkalnym nie jest zameldowana żadna osoba jak również w przypadku nie złożenia oświadczenia i braku możliwości ustalenia stanu faktycznego , do ustalenia opłat przyjmuje się jedną osobę.

6. Brak powiadomienia o zmniejszeniu liczby osób zamieszkujących w lokalu nie daje podstawy do domagania się zwrotu nadpłaconych kwot i dokonania korekty naliczeń wstecz.

     7. W przypadku braku powiadomienia o zwiększeniu liczby osób zamieszkujących   
         w danym lokalu lub braku zgłoszenia powrotu osób zwolnionych z opłat na 
         podstawie oświadczeń nalicza się opłaty za cały okres zamieszkiwania takiej  
        osoby. Gdy nie można określić okresu zamieszkiwania osób przyjmuje się do  
        naliczeń okres 3 miesięcy wstecz od momentu stwierdzenia tego faktu. 

8. Zmiany zgłoszone przez użytkownika w danym miesiącu będą miały skutek w miesiącu następnym.

III. Zasady rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
§  12

1. Spółdzielnia opiera działalność bieżącą na rocznym planie gospodarczo-finansowym  zatwierdzonym przez Radę Nadzorczą.

2. W ramach planu gospodarczo-finansowego Spółdzielnia sporządza plan kosztów i przychodów gospodarki zasobami.

3. Przy sporządzaniu planu kosztów i przychodów gospodarki zasobami mieszkaniowymi ( GZM ) na dany rok uwzględnia się wynik gospodarki zasobami z roku poprzedniego.

§  13

1. Okresem rozliczeniowym kosztów gospodarki zasobami Spółdzielni jest rok kalendarzowy. 

2. Wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi składa się z sumy wyników ustalonych na poszczególnych nieruchomościach.

3. Różnica pomiędzy kosztami a przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi z uwzględnieniem pożytków i innych przychodów zwiększa odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w roku następnym.

§  14

1. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwane kosztami eksploatacji i utrzymania ewidencjonuje się odrębnie dla każdej nieruchomości budynkowej.

2. Koszty eksploatacji i utrzymania obejmują:

a) koszty bezpośrednie , które odnosi się wprost na właściwe miejsca ich powstawania ( nieruchomości ),

b) koszty pośrednie , które przypisuje się za pomocą odpowiednich kluczy rozliczeniowych do danej nieruchomości ( m2 powierzchni, osoby ).

3. Jeżeli w danej nieruchomości znajdują się lokale użytkowe wynajmowane ,    to zarówno koszty jak i przychody tych lokali nie są ewidencjonowane w danej nieruchomości.

4. Zespoły garaży stanowią odrębne nieruchomości. Podziału kosztów pośrednich i innych dotyczących wszystkich nieruchomości garażowych dokonuje się według powierzchni użytkowej dla danego zespołu garaży.

§  15

Koszty gospodarki zasobami spółdzielni prowadzone w układzie analitycznym obejmują :

1. opłatę eksploatacyjną,

2. wieczyste użytkowanie gruntów,

3. odpis na fundusz remontowy,

4. podatek od nieruchomości,

5. gaz ryczałtowy,

6. centralne ogrzewanie,

7. ciepła woda – opłata stała,

8. ciepła woda – opłata zmienna,

9. wywóz nieczystości,

10. wodę i kanalizację,

11. koszty zarządzania i administrowania,

12. sprzątanie części wspólnych budynku.

Opłata eksploatacyjna 

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmują wydatki związane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomości budynkowych , osiedli , mienia Sp-ni a w szczególności :

1. opłata eksploatacyjna :

- materiały bezpośrednio zużywane na potrzeby nieruchomości budynkowych,

- wynagrodzenia z narzutami dla sprzątaczy i administratorki,

- ubezpieczenie majątku Sp-ni,

- dezynfekcja , dezynsekcja i deratyzacja,

- składki PFRON

- koszty wspólne osiedli,

- przeglądy techniczne,

- koszty transportu,

- koszty wykonawstwa własnego,

- koszty domofonów,

- koszty utrzymania mienia Sp-ni ,

- energia elektryczna,

- inne nie wymienione rodzajowo koszty.

2 . Jednostką rozliczeniową stosowaną do obciążenia użytkowników jest m2   
     powierzchni użytkowej.

3.  Koszty utrzymania mienia Spółdzielni stanowią wszelkie wydatki poniesione na  
     eksploatację i utrzymanie nieruchomości nie mieszkaniowych w tym także     
     przeznaczonych na wynajem , dzierżawę lub inne formy odpłatnego korzystania z  
     nieruchomości na podstawie umów cywilnych.

4. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości są ewidencjonowane odrębnie dla   
     poszczególnych nieruchomości bez względu na to , czy dokonano wyodrębnienia     
     lokalu , czy też nie.

5.  Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości rozlicza się na wszystkich  
     użytkowników lokali znajdujących się w nieruchomościach , chociażby   
     bezpośrednio z tej części wspólnej nie korzystali.

6.  Lokale stanowiące wyodrębnioną własność , obciążane są częścią kosztów 
     eksploatacji danej nieruchomości proporcjonalnie do powierzchni użytkowej    
     lokalu, bez względu na fakt bycia członkiem Spółdzielni , czy też po rezygnacji z 
     członkostwa.

7.   Członkowie Spółdzielni ze spółdzielczym prawem do lokalu, osoby posiadające 
      własnościowe prawo do lokalu nie będące członkami Spółdzielni oraz osoby   
      zajmujące lokal na podstawie  najmu lub nie mające tytułu prawnego do lokalu,   
      ponoszą koszty eksploatacji i utrzymania części wspólnych nieruchomości   
      proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokalu.

8.   W stosunku do lokali użytkowych znajdujących się w nieruchomości   
      mieszkaniowej stawka eksploatacyjna może być wyższa od stawki obowiązującej   
      dla lokali mieszkalnych.

 9.  Ewidencja kosztów eksploatacji i utrzymania części wspólnych nieruchomości  
      dokonywana jest na podstawie dokumentów źródłowych bezpośrednio    
      dotyczących danej nieruchomości lub na podstawie dokonanych rozliczeń  
      omówionych w niniejszych zasadach.

10.  Na poczet kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości użytkownicy lokali   
       wnoszą opłaty eksploatacyjne wynikające z przemnożenia stawki eksploatacji  
       przez powierzchnię użytkową lokalu.

11. Stawka eksploatacji zatwierdzona  jest uchwałą Rady Nadzorczej i wynika z  
      kalkulacji wchodzących w jej skład kosztów w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni 
      użytkowej lokalu miesięcznie.

12. Planowana różnica między kosztami eksploatacji i utrzymania danej  
      nieruchomości tj. wynik danej nieruchomości stanowi element kalkulacyjny stawki  
      eksploatacji ustalanej na rok następny.

Wieczyste użytkowanie gruntów .
1. Ponoszone przez Spółdzielnię opłaty za wieczyste użytkowanie gruntu dotyczą    
    wyłącznie gruntów nie wykupionych tj. gruntów pod lokalami użytkowymi i    
    stanowiących mienie Spółdzielni.

2. Użytkowanie  wieczyste dotyczące mienia Spółdzielni rozliczane jest na całe   
    zasoby mieszkaniowe.

3. Jednostką rozliczeniową stosowaną do obciążenia użytkowników jest m2  
    powierzchni użytkowej.

Odpis na fundusz remontowy
Szczegółowe zasady rozliczania kosztów odpisu na fundusz remontowy unormowane zostały w oddzielnym regulaminie funduszu remontowego.

Podatek od nieruchomości 

1. Opłacany przez Spółdzielnię podatek od nieruchomości jest rozliczany odrębnie    
    dla każdej nieruchomości .

2. Rozliczenia poniesionych z tego tytułu kosztów dokonuje się proporcjonalnie do      
    powierzchni użytkowej oraz powierzchni gruntu w danej nieruchomości.

3. Podatek od nieruchomości dotyczący mienia Spółdzielni rozliczany jest na  
    całe zasoby mieszkaniowe Spółdzielni.

4. Jeżeli charakter lokalu lub prowadzonej działalności są objęte inną stawką podatku    
    od nieruchomości to skutki odmiennej stawki podatku obciążają tylko te lokale.

5. Właściciele lokali posiadający prawo odrębnej własności do lokalu wnoszą podatek       
    od nieruchomości w części przypadającej na ich lokal bezpośrednio do Urzędu   
    Gminy, a w części dotyczącej mienia w stawce eksploatacyjnej.

6.Jednostką rozliczeniową stosowaną do obciążenia użytkowników jest m2        
   powierzchni użytkowej.
Gaz ryczałtowy 

1.  W budynkach wyposażonych w instalacje gazowe ze zbiorczym gazomierzem   
     koszty zużycia gazu  są ewidencjonowane i rozliczane odrębnie na poszczególne    
    nieruchomości budynkowe.

2.  W ramach opłat za używanie lokali użytkownicy lokali wnoszą opłaty zaliczkowe  
     na poczet zużycia gazu liczone w zł/osobę miesięcznie. Wysokość opłat     
     zaliczkowych na jedną osobę faktycznie korzystającą z lokalu, ustalana jest przez   
     Zarząd Spółdzielni na podstawie przeprowadzonej analizy zużycia gazu po  
     zakończeniu okresu rozliczeniowego.

3. Koszty dostawy gazu sieciowego obejmują wydatki poniesione przez Spółdzielnię    
    na jego zakup i dostawę w ilości określonej przez wskazania zbiorczych liczników. 

4. Koszty zużycia gazu rozlicza się na koniec roku kalendarzowego.

5. Spółdzielnia dokonuje rozliczenia zużycia gazu poprzez porównanie kosztów i    
    wpływów  zaksięgowanych na danej nieruchomości. Następnie ustala niedobór lub    
    nadpłatę na jednego mieszkańca, biorąc za podstawę średnioroczny koszt    
    jednego m3 gazu oraz faktyczną liczbę mieszkańców danego lokalu w okresie roku  
    rozliczeniowego.

6. Różnica powstała w wyniku rozliczenia obciąża lub uznaje użytkownika danego   
    lokalu.
Centralne ogrzewanie, ciepła woda – opłata stała, ciepła woda –opłata zmienna.
Szczegółowe zasady rozliczania kosztów dostawy energii cieplnej dla potrzeb ogrzewania i podgrzania wody unormowane zostały w oddzielnym „Regulaminie rozliczania kosztów energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania i przygotowania ciepłej wody użytkowej w Spółdzielni Mieszkaniowej w Chełmnie”.

Wywóz nieczystości.
1. Koszty wywozu nieczystości ustala się na podstawie opłaty dla mieszkańców zasobów mieszkaniowych położonych w Chełmnie za gospodarowanie odpadami komunalnymi w nieruchomościach mieszkaniowych w oparciu o uchwałę Rady Miasta Chełmna w tym zakresie , natomiast dla mieszkańców zasobów mieszkaniowych położonych w Unisławiu i Kosowiźnie opłaty te ustala się w oparciu o Uchwałę Zgromadzenia Związku Komunalnego Gmin Powiatu Chełmińskiego.

2. Spółdzielnia jako zarządzająca nieruchomościami , ma obowiązek składania do Gminy Miasta Chełmna oraz  Związku Komunalnego Gmin Powiatu Chełmińskiego deklaracji o wysokości opłaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi , z zaznaczeniem czy dana nieruchomość mieszkaniowa będzie zbierać odpady w sposób selektywny , czy  nie.
3. Na podstawie złożonych deklaracji Spółdzielnia jest zobowiązana do regulowania co miesiąc opłat za gospodarowanie odpadami w nieruchomościach mieszkaniowych wg naliczonych dla mieszkań opłat w tych nieruchomościach . Wysokość naliczonych opłat dla mieszkań w zasobach Spółdzielni staje się jednocześnie kosztem za gospodarowanie odpadami w poszczególnych nieruchomościach.
4. W przypadku lokali mieszkalnych opłaty naliczane są w stosunku do liczby osób zameldowanych lub zamieszkałych ( zgodnie z oświadczeniem użytkownika lokalu posiadającego tytuł prawny do niego).
5. W sytuacji , gdy Gmina lub Związek Komunalny Gmin nałoży na Spółdzielnię wyższą opłatę niż wynika to ze złożonej przez Spółdzielnię deklaracji, wobec nie wywiązywania się przez mieszkańców danej nieruchomości z zadeklarowanych zasad selektywnego gospodarowania odpadami, koszty z tym związane odniesione zostaną w koszty eksploatacji i utrzymania tej nieruchomości. Dla takiej nieruchomości złożona zostanie korekta deklaracji i naliczone wyższe opłaty dla mieszkańców za gospodarowanie odpadami , z mocą od kolejnego miesiąca po otrzymaniu decyzji z Gminy lub Związku Komunalnego Gmin Powiatu Chełmińskiego.
6. W przypadku garaży , koszty wywozu odpadów są ustalane w oparciu o faktury za ich wywóz i ewidencjonowane na poszczególne zespoły garażowe. Koszty z tytułu wywozu odpadów są elementem kosztów eksploatacji i utrzymania i są rozliczane na 1 m2 powierzchni użytkowej garażu. Opłata na pokrycie kosztów wywozu odpadów jest kalkulowana w planie na dany rok kalendarzowy w ramach opłaty z tytułu eksploatacji i utrzymania garaży.

7.  Dla lokali użytkowych , o ile użytkownik nie posiada podpisanej samodzielnej umowy na wywóz nieczystości z firmą świadczącą taką usługę , opłata na pokrycie kosztów wywozu nieczystości ustalona jest indywidualnie , z odzwierciedleniem charakteru prowadzonej działalności.
Woda i kanalizacja 

Szczegółowe zasady rozliczania kosztów dostawy wody i odprowadzania ścieków unormowane zostały w oddzielnym „Regulaminie rozliczania kosztów zużycia zimnej wody i odprowadzania ścieków w budynkach Spółdzielni Mieszkaniowej w Chełmnie”.

Energia elektryczna 
1.  Koszty energii dotyczą zakupu energii elektrycznej dla pomieszczeń ogólnego  
     użytku ( klatka schodowa, piwnica ).

2.   Koszty zużycia energii elektrycznej na cele wspólne w budynkach ewidencjonuje       
     się dla każdej nieruchomości odrębnie , na podstawie wskazań budynkowych    
     liczników energii.

3.   Naliczanie opłat z tytułu zużycia energii elektrycznej na poszczególne lokale      
      dokonywane jest od m2 powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego.

Koszty zarządzania i administrowania.
Koszty zarządzania i administrowania obejmują koszty związane z zarządzaniem Spółdzielnią i administrowaniem nieruchomościami.

1.   Koszty zarządzania i administrowania obejmują :

a)  wynagrodzenia i narzuty pracowników administracyjno-biurowych,

b)  koszty biurowe, amortyzacja,

c)  koszty informatyczne i ksero,

d)  koszty telekomunikacyjne pracowników administracyjno-biurowych i koszty pocztowe,

e)  delegacje służbowe ,

f)   prowizje bankowe,

g)  koszty utrzymania biura,

h)  koszty Rady Nadzorczej,

i)   inne koszty materialne i niematerialne.

2.   Koszty zarządzania i administrowania rozliczane są w okresach kwartalnych    
      według struktur przychodów na :

a)  lokale mieszkalne,

b)  lokale użytkowe ,

c)  garaże.

Sprzątanie części wspólnych budynku. 
1. Koszty utrzymania czystości  w częściach wspólnych budynku wynikają ze
    zlecenia sprzątania firmie zewnętrznej w ramach zawartej umowy ze Spółdzielnią    
    Mieszkaniową.

2. Jednostką rozliczeniową stosowaną do obciążenia użytkowników jest lokal
    mieszkalny.
IV. Ustalanie opłat za używanie lokali.
§  16

1. Wyróżnia się następujące typy użytkowanych lokali :

   a) lokale mieszkalne :
       - lokale mieszkalne lokatorskie - członkowie
       - lokale mieszkalne własnościowe – członkowie i nie członkowie
       - lokale mieszkalne z prawem odrębnej własności –członkowie i nie członkowie
       - lokale mieszkalne –umowy najmu
       - lokale mieszkalne – utrata członkostwa

  b) lokale użytkowe :
      - lokale użytkowe własnościowe – członek
      - lokale użytkowe – umowy najmu

c) garaże :
    - garaże własnościowe – członkowie i nie członkowie
    - garaże z prawem odrębnej własności  - członkowie i nie członkowie
    - garaże w najmie – umowa najmu

d) pozostałe :

- dzierżawa terenu

§  17

1. Bazę do ustalenia wysokości opłat za używanie lokali stanowi roczny plan   
    gospodarczo-finansowy uchwalony przez Radę Nadzorczą.

2. Wysokość opłat na pokrycie kosztów eksploatacji i utrzymania lokali oraz mienia  
    Spółdzielni ustala Rada Nadzorcza Spółdzielni na wniosek Zarządu.

3. Jeżeli w ciągu roku następują istotne zmiany mające wpływ na wysokość kosztów ,   
     może być dokonana korekta planu i opłat za używanie lokali.

4. Obciążenie lokali kosztami eksploatacji i utrzymania , dokonywane jest według    
    zasad określonych przy uwzględnieniu :
    a) przysługującego członkom Spółdzielni udziału w pożytkach z pozostałej  
        działalności Spółdzielni na podstawie Uchwały Walnego Zgromadzenia ,
    b) przysługującego właścicielom lokali udziału w pożytkach z nieruchomości  
        wspólnej.

§  18

1. Osoby , którym przysługują spółdzielcze prawa do lokali mieszkalnych i członkowie   
    będący właścicielami lokali pokrywają koszty wymienione w § 15 niniejszego   
    regulaminu.

2. Właściciele lokali mieszkalnych nie będący członkami Spółdzielni pokrywają koszty  
    wymienione w § 15 niniejszego  regulaminu.

3. Właściciele  lokali uiszczają podatek od nieruchomości w części dotyczącej   
    powierzchni użytkowej lokalu oraz powierzchni gruntu w stosunku do udziału ,     
    bezpośrednio do Gminy , w której znajduje się nieruchomość.

4. Najemcy lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu opłacają czynsz   
    zgodnie z zawartymi umowami , na zasadach określonych w umowach najmu.

5.  Osoby zajmujące lokale mieszkalne bez tytułu prawnego ( członkowie wykluczeni,   
      wykreśleni ) są zobowiązani do wnoszenia opłat za użytkowany lokal na    
      zasadach określonych dla nie członków Spółdzielni.

§  19

1. Członkowie Spółdzielni posiadający spółdzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych, członkowie spółdzielni posiadający spółdzielcze własnościowe prawa do lokali mieszkalnych uiszczają opłaty :

a) opłata eksploatacyjna,

b) odpis na fundusz remontowy,

c) podatek od nieruchomości,

d) gaz zryczałtowany ( o ile występuje ),

e) centralne ogrzewanie ( o ile występuje ),

f) ciepła woda – opłata stała ( o ile występuje ),

g) ciepła woda – opłata zmienna ( o ile występuje ),

h) wywóz nieczystości,
i)  woda i kanalizacja,
j)  koszty zarządzania i administrowania,
                k)    sprzątanie części wspólnych budynku ( o ile występuje ).

2. Członkowie Spółdzielni będący właścicielami lokali mieszkalnych uiszczają wszystkie opłaty jak w pkt 1 za wyjątkiem podatku od nieruchomości.

3.Właściciele lokali mieszkalnych nie będący członkami Spółdzielni uiszczają wszystkie opłaty jak w pkt 1 za wyjątkiem podatku od nieruchomości.

4. Osoby nie będące członkami Spółdzielni , którym przysługują spółdzielcze własnościowe prawa do lokali  uiszczają wszystkie opłaty jak w pkt 1. 

5. Najemcy lokali mieszkalnych uiszczają opłaty  zgodnie z zawartą umową.

6. Spłatę zobowiązań długoterminowych , przypadających na lokale mieszkalne rozlicza się odrębnie dla każdego lokalu jako wielkość pochodną od kosztu budowy ustalonego w wyniku rozliczeń kosztów inwestycji. Wysokość miesięcznych spłat kredytu i odsetek przypadająca na poszczególne lokale mieszkalne jest  ustalana na podstawie obowiązujących norm prawnych , Statutu Spółdzielni i obciążeń naliczonych przez kredytodawcę według zawartych umów kredytowych.

§  20

Najemcy lokali użytkowych wnoszą opłaty w wysokości określonej w umowie najmu lokalu oraz zgodnie z przedłożonym co miesiąc dokumentem sprzedaży ( Faktura VAT ). Zasady i tryb wynajmowania lokali użytkowych przez Spółdzielnię , określają ogólnie obowiązujące przepisy kodeksu cywilnego. Od najemcy lokalu użytkowego , oprócz stawek czynszów najmu pobierane są opłaty z tytułu kosztów centralnego ogrzewania i dostaw ciepłej i zimnej wody, odprowadzania ścieków i wywozu nieczystości.

§  21

1. Użytkownicy garaży wnoszą opłaty na podstawie uchwalonego na dany rok planu finansowo-gospodarczego Spółdzielni zatwierdzonego przez Radę Nadzorczą.

Opłaty te naliczane są w zł/m2 powierzchni użytkowej garażu i uwzględniają :

- koszty eksploatacji,

- podatek od nieruchomości

- opłaty za wieczyste użytkowanie gruntów ( jeżeli takie występuje )

- koszty zarządzania i administrowania

- fundusz remontowy

2. W przypadku konieczności wykonania remontu garaży Spółdzielnia zawiadamia o tym fakcie użytkowników garaży i po uzyskaniu akceptacji na pokrycie kosztów wykonania remontów ustala dodatkową opłatę na ten cel. Nie wymagają akceptacji użytkowników garaży remonty związane z usuwaniem zagrożenia katastrofą budowlaną oraz remonty związane z bezpieczeństwem ludzi i mienia.

§  22

Pozostałe kwestie związane z opłatami za używanie lokali :

1. Obowiązek wnoszenia opłat za używanie lokalu powstaje z dniem postawienia lokalu przez Spółdzielnię do dyspozycji użytkownika , jednak nie później niż z dniem podpisania umowy ( aktu notarialnego ).

2. Obowiązek wnoszenia opłat za używanie lokalu ustaje z dniem fizycznego opróżnienia lokalu i oddania kluczy do Spółdzielni.

3.Za opłaty o których mowa w § 19 solidarnie z członkami Spółdzielni , którym przysługują spółdzielcze prawa do lokali , z właścicielami lokali nie będącymi członkami Spółdzielni osobami nie będącymi członkami Spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze własnościowe prawa do lokali oraz najemcami lokali mieszkalnych odpowiadają stale zamieszkujące z nimi w lokalach osoby pełnoletnie z wyjątkiem pełnoletnich zstępnych pozostających na ich utrzymaniu , a także osoby faktycznie korzystające z lokalu.

4. Opłaty za używanie lokalu wnosi się co miesiąc z góry do dnia ustalonego w Statucie.

5.Od opłat wnoszonych z opóźnieniem , Spółdzielnia nalicza odsetki w wysokości ustawowej. Zarząd na umotywowany wniosek użytkownika  lokalu może odstąpić od egzekwowania części lub całości naliczonych odsetek za zwłokę w regulowaniu opłat.

6. Osoby zajmujące lokal bez tytułu prawnego wnoszą opłaty za używanie lokali ustalone według takich samych zasad jak dla osób posiadających tytuł prawny.

7.Zarząd zastrzega sobie możliwość ustalenia opłat dla osób zajmujących lokal bez tytułu prawnego ( odszkodowanie ) według zasad innych niż określone w pkt 6 przy uwzględnieniu obowiązujących przepisów prawnych.

8.Rozliczenia nadwyżki z tytułu centralnego ogrzewania , ciepłej wody ,zimnej wody  oraz gazu zryczałtowanego wynikające z rozliczeń kosztów i podlegające zwrotowi użytkownikom lokali mieszkalnych i użytkowych są przeznaczone w pierwszej kolejności na pokrycie zaległości tych użytkowników wobec Spółdzielni z tytułu :

- opłat za lokale

- usług remontowych

- innych zobowiązań.

9. W przypadku nie określenia tytułu wpłaty przez wpłacającego , Spółdzielnia               
    dokonaną wpłatę zaliczy w kolejności na :

a. opłatę za lokal,

b. odsetki od nieterminowych wpłat,

c. inne zobowiązania wobec Spółdzielni.

10.   Użytkownik lokalu nie może potrącać swoich należności od Spółdzielni z opłat    
        za używanie lokali.

§  23

1. Jeżeli użytkownik posiadający zaległości z tytułu opłat za używanie lokalu mimo wezwań uchyla się od ich zapłaty stanowi to podstawę do skierowania przez Zarząd pozwu do sądu, a po zaopatrzeniu orzeczenia sądu w klauzulę wykonalności – do postępowania egzekucyjnego.

2. Uchylanie się przez członka od regulowania zobowiązań finansowych wobec Spółdzielni stanowi podstawę do podjęcia procedury wykreślenia bądź wykluczenia członka ze Spółdzielni lub podjęcia uchwały o wygaśnięciu prawa do lokalu , zgodnie z postanowieniami Statutu.

§  24

1. Zarząd Spółdzielni , na wniosek użytkownika lokalu zalegającego z opłatami jest uprawniony do zawarcia ugody dotyczącej spłaty zadłużenia w systemie ratalnym.

2. Nie respektowanie uzgodnień lub ugody z Zarządem stanowi podstawę do skierowania sprawy na drogę postępowania sądowego lub egzekucyjnego.

§  25

V. Obowiązki Spółdzielni i użytkownika.
W ramach pobieranych opłat za używanie lokali Spółdzielnia jest obowiązana zapewnić :

1)   czystość i porządek w pomieszczeniach ogólnego użytku i w otoczeniu   
       budynków,

2)   utrzymanie budynków i wszystkich urządzeń z nimi związanych w należytym  
      stanie technicznym zapewniającym bezpieczeństwo użytkownikom,

3)   możliwość ciągłego korzystania ze wszystkich instalacji i urządzeń w ramach  
      budynków i osiedla,

4)   sprawną obsługę administracyjną.

  26

Podział obowiązków pomiędzy Spółdzielnię a użytkownika w zakresie utrzymania w należytym stanie technicznym budynków , lokali , urządzeń i instalacji oraz ich otoczenia , zawarty jest w „Regulaminie użytkowania lokali oraz zasad porządku domowego i współżycia mieszkańców w Spółdzielni Mieszkaniowej w Chełmnie”.    W stosunku do użytkowników zajmujących lokale na zasadzie najmu obowiązki te wpisane są jako element warunków umowy najmu.

§  27

Wszystkie uszkodzenia wewnątrz lokalu powstałe z winy użytkownika lub osób korzystających z lokalu obciążają bezpośrednio użytkownika lokalu.

§  28

Naprawy i remonty wewnątrz lokalu należą do obowiązków użytkownika , jednakże mogą one być wykonane odpłatnie przez Spółdzielnię.

§  29

Spółdzielnia może stosować w uzasadnionych przypadkach obniżki w opłatach 

( bonifikaty ) , które rozlicza z użytkownikiem lokalu w następnym miesiącu po podjęciu decyzji o obniżce.

Użytkownikom przysługują bonifikaty w opłatach tylko w przypadku , gdy umowa zawarta przez Spółdzielnię z właściwym dostawcą takie bonifikaty dla Spółdzielni przewiduje i zostały one Spółdzielni udzielone.

VI. Postanowienia końcowe.
1. Szczegółowe zasady dotyczące zobowiązań podatkowych i rozliczeń z tego tytułu    
    regulują odrębne przepisy.

2. W sprawach nieuregulowanych niniejszym regulaminem mają zastosowanie  
    odpowiednie przepisy prawa spółdzielczego, ustawy o spółdzielniach 
    mieszkaniowych, Statutu Spółdzielni, kodeksu cywilnego, obowiązujące w 
    Spółdzielni regulaminy oraz inne przepisy prawne.

3.  Niniejszy regulamin został zatwierdzony przez Radę Nadzorczą 
     Uchwałą nr 1/2013  z dnia 30 -01-2013 r  i obowiązuje od dnia uchwalenia.

4. Traci moc Regulamin zasad rozliczania kosztów gospodarki zasobami    
     mieszkaniowymi oraz ustalania opłat za używanie lokali w Spółdzielni    
     Mieszkaniowej w Chełmnie z dnia 26-04-2006 r późniejszymi zmianami.
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