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Zatacznik nr 1 do Uchwaly nr 1/2010 RN WSM z dnia 18.01.2010.
(tekst Jednolity uwzglednisjqcy uchwalg RN nr 45/2012 z 18. 04.2012)

Zasady
ponoszenia | rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkanlowymi | ustalania optat za korzystanie z lokall w

Warszawskie] Spéidzieini Mieszkaniowe] w Warszawie ul. Elblaska

14
POSTANOWIENIA WSTEPNE

Zasady opracowane zgodnie z obowigzujacym prawem, w tym zgodnie z ponizszymi
ustawami:
1) Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r.
nr 119, poz. 1116, z p6Zniejszymi zmianami),
2) Ustawg z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawo spéidzielcze (Dz. U.z2003 r. nr 188, poz.
1848, z pdZniejszymi zmianami),
3) Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903
Z p6Zniejszymi zmianami),
4) Ustawg z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzeniu §ciekéw (Dz. U. z 2002 r. nr 72, poz. 747 z pdzniejszymi zmianami),
5) Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. prawo energetyczne ( Dz.U z 2006 roku nr 89
poz.625 z péZniejszymi zmianami),
6) oraz Statutem Spoétdzielni,

Wejécie w 2ycie z dniem 31 lipca 2007 roku zmian do Ustawy z dnia 15 grudnia 2000
roku o spéidzielniach mieszkaniowych, ktére przyznaio spéidzieicom roszczenie o
wyodrebnienie lokall dotychczas stanowigcych spbidzielczy zas6b mieszkaniowy
obliguje Spéidzieinie Mieszkaniowg do stosowania ewidencjl ksiggowej w sposob
zapewniajacy prawidiowe rozliczanie kosztow eksploatacji poszczegdinych zasobéw
administrowanych i zarzgdzanych przez spoidzielnie. '
Wprowadzenie koniecznych zmian w kalkulacyjnym ukiadzie kosztéw wynika z faktu
dokonania, w oparciu o przepisy ustawy, podziatu dotychczasowych zasobow
spétdzielczych na:

1) mienie spéidzielni,

2) nieruchomosci stanowigce wspSiwtasnosé spoidzielni

3) lokale wyodrebnione

Ustawa o spdidzielniach mieszkaniowych w art. 4 ust 1, 1°,2 | 4 okresla rodzaje
kosztéw, jakimi obcigza si¢ poszczegéinych uzytkownikéw lokali bedacych w
administracji spétdzielni i tak:
1) cztonkowie i nie czionkowie spdidzielni, ktérym przystugujq spdidzielcze prawa
do lokali czyli zajmujg lokale stanowigce spéidzielczy zaséb mieszkaniowy,
majq obowigzek ponosi¢ koszty zwigzane z:
a) eksploatacjq | utrzymaniem nieruchomosci mieszkalnych i uzytkowych
spotdzielni w czeéciach przypadajgcych na ich lokale,
b) eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spoidzielni przeznaczone do wspéinego korzystania,
c) dziatalnoécia spoteczng, oéwiatowq i kulturaing prowadzong przez
spéidzielnie,
( nie dotyczy os6b nie bedgcych czionkami)
d) remontami spéidzielczych zasobéw mieszkaniowych poprzez wplaty na
fundusz remontowy tworzony zgodnie z art.6 ust.3 ustawy.
e) innymi zobowigzaniami spéidzielni zgodnie z postanowieniami statutu i
regulaminami wewnetrznymi .
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2) osoby zajmujgce lokale spéidzieini bez tytulu prawnego do lokalu placg
odszkodowanie w wysokosci nie mniejszej niz poniesione koszty utrzymania
tego lokalu przez spéidzielnie.

3) wiadciciele lokali wyodrebnionych (czionkowie i nie czionkowie) , majg
obowigzek ponosi¢ koszty zwigzane z:

a) eksploatacijg | utrzymaniem ich lokali

b) eksploatacig i utrzymaniem czescl wspoinych nieruchomosci ,

c) eksploatacjg | utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych  mienie
spoidzielni,

d) remontami spéidzielczych zasobéw mieszkaniowych poprzez wplaty na
fundusz remontowy,

e) dzialainodcig spoleczna, oswiatowq i kulturaing prowadzong przez
spoidzielnie, ( nie dotyczy wiascicieli nie bedgcych czionkami).

Stownlk okreslen

Przez uzyte w zasadach okreélenia nalezy rozumie¢:

1.
2.

® N o o

cleplomierz — urzqdzenie pomiarowe zuzycia ciepta.

czeécl wspdine nieruchomosci - grunt oraz wszystkie czesci budynkéw lub
budynku wraz z urzadzeniami. Do czeéci wspdinej nieruchomo$ci zaliczamy w
szczegéinosci: fundamenty, mury, konstrukcje, elewacje, balkony i loggie, stropy,
strychy, piwnice, dachy, kiatki schodowe, korytarze, pomieszczenia pralni, suszami,
woézkownie, pomieszczenia techniczne (wymiennikownie itp.), rynny, przewody
wentylacyjne | kominows, drzwi wej$ciowe do budynku, okna w klatkach schodowych,
dZwigi, instalacje centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacje wodno-
kanalizacyjne, elektryczne, gazowse, a tak2e inne urzadzenia i sieci usytuowane w
obrebie lub na terenie nieruchomosci.

GZM - Gospodarka Zasobami Mieszkaniowymi - zarzadzanie wszystkimi
nieruchomosciami, w tym tak2e niemieszkalnymi, ktérych wiascicielem jest
spoidzielnia, jej czlonek, byty czlonek wzglednie nabywca lokalu nie bedacy nigdy
czionkiem spoétdzielni.

Na GZM sktadajq sie nastepujace sktadniki:

1) zagadnienia zwigzane z eksploatacjg osiedli, budynkéw i lokali, w tym:
obstuga techniczna, wynikajgca z obowigzkéw Zapisanych w prawie
budowlanych wydanych na jego podstawie rozporzgdzen oraz
obowigzujgcych polskich norm,

2) inne zobowigzania spéidzielni (takie, jak: dostawa ustug komunainych,
cieplo, woda, gaz oraz wywéz nieczystosci stalych),

3) proces sprawowania zarzadu poszczegéinymi nieruchomosciami.

liczbe oséb zamieszkalych w lokalu ustala si¢ na podstawie pisemnych
oswiadczen ziozonych w Administracji Osiedla. W przypadku o$wiadczenia o nie
przebywaniu w lokalu Zadnej osoby, naliczenia dokonuje sl na 1 osobe.

lokalem — jest lokal mieszkalny, a tak2e lokal o innym przeznaczeniu jak: lokal
uzytkowy, garaz, miejsce postojowe w wielostanowiskowym garazu.

mienie ogéline to wszystkie nieruchomosci, iinne urzadzenia stanowigce wiasnosé
spéidzielni.

nleruchomo#é- dziakka lub dziatki gruntu , dla ktérych jest zalozona jedna ksiega
wieczysta.

okres rozliczenlowy - okres, za ktéry spétdzielnia dokonuje rozliczenia
poniesionych kosztéw z naliczonymi zaliczkami na poczet tego okresu np. kwartat,
péirocze, rok.

opiata eksploatacyjna
1) pokrywa koszty zwigzane z:
a) eksploatacjy i utrzymaniem danej nieruchomosci w czesciach

przypadajgcych na lokale,
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b) eksploatacjq i utrzymaniem mienia spétdzieini w czesciach przypadajacych
na lokale.

2) optata ta jest kazdego roku korygowana o réznice migdzy wyzej
wymienionymi kosztami a przychodami z optat, zwiekszajgc odpowiednio
przychody lub koszty danej nisruchomosci w roku nastepnym.

3) zasady podziatu kosztéw w zaleznoéci od ich miejsca ponoszenia, jak tez
zasady uczestniczenia w  pozytkach i przychodach z wiasnej
dziatainosci spéidzielni zostaly uregulowane w ,Regulaminie rozliczania
kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi ustalania opitat za
uzytkowanie lokali" szczegblowo okreslajac zasady, metody i podstawy
dokonywania rozliczeri z poszczeg6inymi uzytkownikami w spéidzielni oraz
uchwalanych optat. Sg one odzwierciedleniem przepiséw prawa | prowadzonej
ewidencji ksiggowej okreslonej w ,Polityce Rachunkowosci’.

10. osoba zamieszkata — uwaza sie osobe, ktéra przebywa w lokalu diuzej niz miesigc.

11. podzielnik kosztéw c. o. - urzadzenie stuzgce do rozliczania kosztéw c. 0.

12, pomieszczenie przynalezne- pomieszczenie stanowigce czeéé skiadowg lokalu w
budynkach lub poza nimi, potozone w granicach nieruchomoséci, choéby nawet do
niego bezposrednio nie przylegato.

13. posiadanie prawa do lokalu — przysiugiwanie okreslonej osobie spéidzielczego
prawa do lokalu, spdidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu lub posiadanie
przez okreslong osobe prawna wiasnosci lokalu i wspoéiwiasnosci nieruchomosci.

14. powierzchnla uZytkowa lokalu - powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie lub sposéb uzytkowania
wraz z powierzchnig pomieszczet przynaleznych do lokalu, ktorg ujeto w dokumencie

- wyodrebnienia okalu.

15. pozytki | inne przychody z wiasne] dziatalnogci gospodarcze] to nadwyzka
przychodéw nad kosztami w szczegdinoéci: z najmu lokali uzytkowych, pomieszczen
ogblnego uzytku oraz dzierzaw terenu stuzgca pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z
eksploatacjq i utrzymaniem zasobéw mieszkaniowych,

16.remont — wykonywanie w istniejgcym obiekcie budowianym robot budowlano-
instalacyjnych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych
biezgcej konserwacji, przy czym dopuszcza sig stosowanie innych materiatéw niz
uzyte w stanie pierwotnym.

Remonty dzielg sie na dwie podgrupy:
1) zaliczane do obowiazkéw Spéidzielni, finansowane $rodkami funduszu
remontowego,
2) zaliczane do indywidualnych obowigzkéw uzytkownikow poszczegdinych
lokali, finansowane przez tych uzytkownikéw z wiasnych rodkéw.

17. wodomlerz- urzadzenie pomiarowe zuzycia ciepiej lub zimnej wody.

18. wszyscy ukytkownicy - czionkowie spéidzielni posiadajgcy spéidzielcze prawo do
lokalu, osoby posiadajace wiasnosciowe prawo do lokalu a nie bedqce cztonkami
spotdzielni, osoby ktére wyodrebnity swéj lokal, osoby posiadajgce tytut prawny do
lokalu i osoby zajmujace lokale bez tytutu prawnego.

19. zasoby mieszkaniowe — w rozumieniu art. 17 ust. 1 pkt. 44 ustawy z dnia 15 lutego
1992 r. o podatku dochodowym od 0séb prawnych (Dz.U. z 2000 r. Nr 54 , poz.654 z
péz.zm.) sa to lokale mieszkalne oraz pozostaie pomieszczenia i urzgdzenia
wchodzace w skiad budynku mieszkalnego lub znajdujace si¢ poza nim, ktérych
istnienie jest niezbedne dla prawidiowego korzystania z lokali przez uzytkownikow,
miedzy innymi utatwienia dostepu do budynku mieszkalnego oraz zapewnienia
sprawnego jego funkcjonowania oraz administrowania nim.

Nalezy przez to rozumieé:
1) budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym oraz
przynaleznymi do nich pomieszczeniami, w szczegélnosci:
a) d2wigi osobowe i towarowe,
b) aparaty do wymiany ciepta,
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c) kotiownie i hydrofornie wbudowane,
d) klatki schodowe,

e) strychy, piwnice, komorki,

f) garaze.

2) pomieszczenia znajdujgce sie w budynku mieszkainym lub poza nim,
zwigzane z administrowaniem osiedlowych budynkéw:
a) budynki (pomieszczenia) administracji osiedlowsj,
b) kotiownie i hydrofornie wolno stojgce,
c) osiediowe warsztaty (zaktady) konserwacyjno-remontowe.

3) urzgdzenia i uzbrojenie terenéw, na ktérych znajdujq si@ budynki wyzej
wymienione, jak:

a) zbiorniki-doly gnilne, szamba,

b) rurociggi, przewody sieci wodno-kanalizacyjne, gazowe i

cieptownicze,

c) sieci elektroenergetyczne i telefoniczne,

d) budowle inZynieryjne (studnie, itp.),

e) budowle komunikacyjne (drogi osiedlowe, ulice, chodniki),

f) Inne budowle i urzgdzenia zwigzane z uksztattowaniem i
zagospodarowaniem terenu, majgce wplyw na prawidtowe
funkcjonowanie osiedlowych budynkéw mieszkalnych, jak np.

latarnie osiedlowe czy ogrodzenia,

g) miejsca postojowe ogéinodostepne

lil. Koszty eksploatacji | utrzymania lokalu | czeéci wspdinych w
nieruchomosci

1. Do kosztéw stanowigcych koszty eksploatacii i utrzymania lokalu zaliczamy:
1) Oplate eksploatacyjng;
2) Koszty dostawy energii ciepinej na cele centralnego ogrzewania;
3) Koszty dostawy energii ciepinej na cele podgrzania wody;
4) Koszty dostawy do lokalu zimnej wody i odbioru $ciekéw:
5) Koszty wywozu nieczystosci statych;
6) Podatek od nieruchomosci ( nie dotyczy lokali wyodrebnionych);
7) Oplata wieczystego uZytkowania gruntu (nie dotyczy lokali
wyodrebnionych);
8) Odpis na fundusz remontowy;
9) Koszty utrzymania dzwigéw;
10) Koszty ochrony;
11) Dzialalno$¢ spoteczno-kulturalng i oswiatowa.

2. Koszty utrzymania lokali ponoszg wszyscy uzytkownicy.

3. Zasady ksiggowania kosztéw i ich podziat na poszczegolne lokale zostaly przyjete
takie same dla wszystkich lokali bez wzgledu na forme wiasnosci. Koszty
eksploataciji i utrzymania lokali grupowane sq na poszczegéine nieruchomosci.

IV. Koszty eksploatacjl | utrzymania mienia spéidzielni przeznaczonego do
wspéinego korzystania

1. Koszty dotyczqce eksploatacji i utrzymania nieruchomosci bedacych wiasnoécig
spéidzielni stanowigcych spéidzielczy zaséb mieszkaniowy i mienie spoidzielni nie
przeznaczone do wyodrebnienia, ewidencionowane sq odrebnie, aby zapewnié
peing kontrole nad poszczegbinymi rodzajami kosztéw i prawidiowe okreslenie
kosztéw eksploatacii lokali spéidzielczych i pozostatego mienia spéidzielni.
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VL.

. Ewidencjonowanie kosztéw ponoszonych przez spéidzielnie na nieruchomosci,

stanowigcych mienie spéidzielni, ale przeznaczonych do wspoinego korzystania ma
na celu ustalenie wysokosci kosztéw, jakie muszg ponosi¢ wszyscy uzytkownicy
zgodnie z art.4 ust.4 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

. Do kosztéw tych zalicza si@ w szczeg6lnoSci:

1) koszty oéwietlenia terenu,

2) koszty remontéw i napraw chodnikéw, ciagéw pieszo-jezdnych, ulic wewngtrz
osiedlowych, maig architekture i infrastrukture itp.,

3) koszty utrzymania czystoéci nieruchomoséct | utrzymania zieleni,

4) koszty utrzymania placéw zabaw i terenéw rekreacyjnych,

5) koszty podatku od nieruchomosci | optaty za wieczyste uzytkowanie gruntu,

6) koszty ogéinego zarzadu,

7) koszty administrowania danej nieruchomosci,

8) koszty ubezpieczef,

. Powyz2szy podziat niezbedny jest do prawidiowego ustalenia:

1) oplat eksploatacyjnych dla czionkéw spéidzielni,

2) optat eksploatacyjnych dla oséb nie bedgcych czionkami spéidzielni,

3) optat eksploatacyjnych dla 0sdb z lokalami wyodrgbnionymi bedgcych
czionkami spoétdzielni,

4) optat eksploatacyjnych dla oséb z lokalami wyodrebnionymi nie
bedgcych cztonkami spétdzielni,

5) optat z tytutu najmu

6) odszkodowania za zajmowanie lokalu spétdzielni bez tytulu prawnego
do lokalu.

. Koszty eksploatacji i utrzymania mienia ogéinego przeznaczonego do wspdinego

korzystania sg ewidencjonowane oddzieinie | obcig2ajg proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokali wszystkich uzytkownikéw spéidzieini oraz lokale
wyodrebnione bedace wiasnosciq czionkéw spéidzielni.

. Optaty eksploatacyjne na pokrycie planowanych w danym roku kosztéw eksploataciji i

utrzymania mienia ogélnego ponoszg uZytkownicy posiadajgcy lokatorskie |
wiasnosciowe prawo do lokalu wszyscy uZytkownicy posiadajacy wiasnos¢ lokalu
wyodrgbnionego w wysoko$ci uchwalonej przez organ statutowy spéidzieini (§.99
ust.1pkt 1 statutu)

. Powyzsze opfaty ustalane sq na 1m? powierzchni uzytkowej lokalu (bez powierzchni

pomieszczehh przynaleznych) i naliczane sq proporcjonainie do powierzchni danego
lokalu.

Koszty zarzadu ogdinego | administracji

W 2zwigzku z koniecznosécia rozliczania kosztéw zarzadu i administracji nalezy
ewidencjonowaé koszty ogéine, ktére sg rozliczane proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej nieruchomosci.

Dochody | pozytkl z dziatalnogci gospodarcze] nieruchomosci, osledli | spéidzielni

1 Przychody z dzialalnodci gospodarczej majg wplyw na wysoko§é oplat

eksploatacyjnych wnoszonych przez czionkéw spétdzielni.

2 Spos6b podziatu pozytkéw w spotdzielni:

1) Pozytki i inne przychody z czeéci wspdinej nieruchomosci stuzg pokrywaniu
wydatkéw zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem tej nieruchomosci.
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2)

Pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalnosci gospodarczej w jednostkach
organizacyjnych spéidzielni przeznacza si¢ dla czionkéw tych jednostek na
pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem jednostki
organizacyjnej.

VIl. Dzlatainoé¢ spoleczna, oswiatowa | kulturalna

1. Czionkowie spdidzielni zobowigzani sg do uczestnictwa we wplatach na dziatalno$é
spoteczng, oswiatows i kulturaing.

2. Osoby nie bedgce czionkami mogg korzystaé z tej dziatalnoéci na zasadach
odptatnos$ci.

Vill. Fundusz Remontowy

Uzytkownicy lokali, zobowigzani sg do uczestniczenia w tworzeniu funduszu
remontowego poprzez wnoszenie optat w formie odpisu na fundusz remontowy.

IX. Integralng czeéciq ninlejszych zasad sq nizej podane regulaminy :

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)

Zatacznik nr 1 ,Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ustalania opfat za uzytkowanie lokalu”,

Zalgcznik nr 2 ,Regulamin kosztéw ciepla na podgrzanie wody oraz kosztéw
Zuzycia wody | odprowadzenia $ciekéw”,

Zatgcznik nr 3 ,Regulamin kosztéw dostawy ciepta do budynkéw i dokonywania
rozliczerh za centralne ogrzewanie w poszczegéinych lokalach”,

Zatgcznik nr 4 ,Regulamin gospodarowania funduszem remontowym”,
Zatgeznik nr 5 ,Regulamin dzietalnosci spotecznej, o$wiatowej i kulturalnej w
WSM” wraz z wzorem rozliczenia kosztéw i przychodéw oraz wzorem wniosku o
przyznanie zapomogi bezzwrotnej, stanowiacymi jego integralng czesé.
Zalgcznik nr 6 ,Regulamin organizacji i eksploatacji osiedlowych parkingéw
naziemnych”,

Zalgcznik nr 7 ,Regulamin uzytkowania lokali i zasad porzadku domowego w
osiedlach”.



