UCHWALA Nr 5/2026

Rady Nadzorczej Spéldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wlasnosciowej ,,Zulawy”
z siedzibg w Cedrach Wielkich

z dnia 28 wrzesnia 2026 r.

w sprawie uchwalenia Regulaminu rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i
ustalania oplat za uzywanie lokali

Na podstawie § 37 ust. | lit. o w zwiazku z § 76 ust. 2 lit. b i § 79 Statutu Spotdzielni oraz art. 4 i art. 6
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych Rada Nadzorcza uchwala, co nastgpuje:

§1

Uchwala si¢ Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za
uzywanie lokali w Spéldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wtlasnosciowej ,.Zutawy” w brzmieniu
stanowigcym zalacznik do niniejszej uchwaty.

§2

Traci moc Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za
uzywanie lokali przyjety przez Rade¢ Nadzorcza w 2020 r. wraz z zalacznikami nr 1-3.

2)

3)

§3
Regulamin stosuje si¢ do rozliczania kosztow i ustalania oplat od dnia 1 stycznia 2027 r.
Koszty i wynik gospodarki zasobami mieszkaniowymi za rok 2026 rozlicza si¢ wedlug zasad
dotychczasowych, w tym struktury przeniesienia kosztow Zarzadu okreslonej w ust. 3 Zatacznika nr 1
do Regulaminu, z zastosowaniem kluczy powierzchni uzytkowej wedlug Zestawienia zasobow.

Postanowienia § 26 ust. 3 i § 27 ust. 2 Regulaminu, wynikajace bezposrednio z ustawy i Statutu, stosuje
si¢ od dnia podjecia uchwaty.

§4
Zobowiazuje si¢ Zarzad do:
udostgpnienia Regulaminu uzytkownikom lokali w sposdb okreslony w § 32 ust. 3 Regulaminu, w

terminie 14 dni od dnia podjecia uchwaty;

przedlozenia Radzie Nadzorczej, w terminie do dnia 31 grudnia 2026 r., projektéw zmian Regulaminu
Funduszu Remontowego, Regulaminu wpfat za uzytkowanie lokali, Zasad rozliczen kosztéw
centralnego ogrzewania oraz regulaminow dotyczacych wodomierzy — w zakresie niezbednym do ich
uzgodnienia z Regulaminem, Statutem i ustawa;

aktualizacji ewidencji zasobéw i kluczy podziatu kosztéw Zarzadu zgodnie z § 7 Regulaminu przed
rozliczeniem roku 2026.

§5

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Zarzagdowi Spéldzielni.

§6

Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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UZASADNIENIE
do uchwaly Nr 5/2026 Rady Nadzorczej SM L-W ,, Zulawy” z dnia 28 wrzesnia 2026 r.

1. Kompetencja i potrzeba zmiany

Uchwalanie regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za
uzywanie lokali nalezy do Rady Nadzorczej na podstawie § 37 ust. 1 lit. o Statutu, a zasady rozliczania
kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci okresla Rada Nadzorcza takze na podstawie § 76 ust. 2
lit. b Statutu. Obowigzujacy regulamin z 2020 r. nie odpowiada zasadom przyjetym w planie finansowo-
gospodarczym na 2027 rok, zawiera postanowienia sprzeczne z ustawg o spéldzielniach mieszkaniowych i
Statutem oraz nie zawiera elementéw, ktére zgodnie z § 79 Statutu regulamin powinien obejmowagé.
Egzemplarz regulaminu z 2020 r. nie wskazuje numeru ani daty uchwaty, ktéra go przyjeto. Ze wzgledu na
zakres zmian proponuje si¢ uchwalenie regulaminu w nowym brzmieniu zamiast nowelizacji punktowe;.

2. Dostosowanie do planu finansowo-gospodarczego na 2027 rok

Plan na 2027 rok, przedkiadany Radzie Nadzorczej na tym samym posiedzeniu, opiera si¢ na zasadach,
ktérych dotychczasowy regulamin nie przewidywat albo ktére regulowat odmiennie:

a) Struktura kosztéw Zarzadu. Dotychczasowy Zalacznik nr 3 przewidywal podziat 70 % eksploatacja
podstawowa, 26 % koszty ciepla, 4 % nieruchomosci wspélne, ze stalymi procentami dla budynkéw
(np. Lesna 30 — 8 %), ktére nie odpowiadaja powierzchniom z ewidencji zasobéw. Plan na 2027 rok
przyjmuje strukturg 96 % /0 % / 4 % z kluczem PUM. Nowy § 9 i Zalgcznik nr 1 wprowadzaja te
strukturg, klucz PUM aktualizowany corocznie (§ 7 ust. 2, Zalgcznik nr 3) oraz zasade, ze plan moze
ustali¢ inng struktur¢ na dany rok. Dla roku 2026 zachowano struktur¢ dotychczasows (§ 3 ust. 2
uchwaly, ust. 3 Zalacznika nr 1), zgodnie z § 3 projektu uchwaty w sprawie planu.

b) Koszty ciepla i zaliczki. Koszty Zarzadu przestaja obcigzaé koszty ciepta (§ 15 ust. 1), a zaliczki na
centralne ogrzewanie i podgrzanie wody ustala si¢ dla kazdej nieruchomosci w wysokosci
planowanego kosztu ciepta (§ 15 ust. 3) —tak jak w pkt 9 czesci opisowej planu.

¢) Fundusz remontowy. Plan réznicuje stawki odpisu wedlug prognozowanego salda funduszu
nieruchomosci, uwzglednia raty kredytu PROSUMENT i wymég zréwnowazenia z § 83 ust. 3 Statutu,
ujmuje odpis w kosztach w wysokosci odpisu naliczonego oraz przewiduje przejsciowe finansowanie
remontéw nieruchomosci o ujemnym saldzie $rodkami innych nieruchomosci. Kryteria ustalania
stawek, zasada kosztu odpisu, odpis celowy, roczne rozliczenie funduszu z uwzglednieniem kredytu
oraz warunki finansowania wewnetrznego (uchwata Rady Nadzorczej z kwota, okresem i zasadami
zwrotu) zawiera § 11.

d) Media. Plan przyjmuje przychody z oplat za wode, Scieki i odpady wyzsze od kosztéw o 7,5 %, jako
zabezpieczenie réznic migdzy wodomierzem giéwnym a wodomierzami lokalowymi i ryzyka zmiany
taryf. § 12 ust. 2 dopuszcza taki narzut do 10 %, przy zachowaniu indywidualnego rozliczenia z
uzytkownikami (§ 77 ust. 2 Statutu).

e) Jednolita zmiana stawki eksploatacji. Plan przyjmuje jedng kwote zmiany stawki eksploatacji
podstawowej dla wszystkich nieruchomosci. § 24 ust. 2 wyraznie na to pozwala, pod warunkiem
odrgbnego rozliczenia wyniku kazdej nieruchomosci w roku nastepnym (art. 6 ust. 1 ustawy).

f) Pozostala dzialalno$é. Plan nie przenosi na gospodark¢ zasobami mieszkaniowymi wyniku
administrowania nieruchomosciami na zlecenie, odsetek i odpiséw aktualizujacych naleznosci. Zasade
t¢ potwierdza § 3 ust. 7, z zastrzezeniem przeznaczenia pozytkéw uchwalg Rady (§ 25).

g) Kompetencja do ustalania stawek. § 24 ust. 4 rozstrzyga, ze stawki oplat zaleznych od Spétdzielni i
zaliczek na ciepto uchwala Rada Nadzorcza (w planie albo odrebnie), a stawki oplat niezaleznych ustala
Zarzad po ogloszeniu taryf i uchwat — co odpowiada § 5 projektu uchwaly w sprawie planu oraz
Regulaminowi Funduszu Remontowego i Zasadom rozliczen kosztéw centralnego ogrzewania.

h) Ewidencja zasobéw. W trakcie prac nad planem stwierdzono rozbiezno$ci migdzy powierzchnia
objeta naliczeniem a Zestawieniem zasob6w (Lesna 20, 22, 30) oraz bledne powierzchnie w



rozdzielniku kosztéw Zarzadu (Lesna 32, 30, 16). § 7 naklada na Zarzad obowigzek prowadzenia i
aktualizacji ewidencji oraz usuwania rozbieznosci.

3. Dostosowanie do ustawy i Statutu

a) Kwestionowanie zmiany oplat. Dotychczasowy § 15 ust. 16-18 przewidywal postgpowanie
wewnatrzspdtdzielcze i obowigzek placenia oplat w nowej wysokosci w toku sporu. Jest to sprzeczne
z art. 4 ust. 8 ustawy i § 86 ust. 4 Statutu, zgodnie z ktérymi zasadno$¢ zmiany kwestionuje si¢
bezposrednio na drodze sadowej, oplaty wnosi si¢ w dotychczasowej wysokosci, a cigezar dowodu
spoczywa na Spoétdzielni. Nowy § 26 ust. 3 powtarza brzmienie ustawowe.

b) Odsetki. Zamiast ,,ustawowych odsetek za zwloke” (termin sprzed 2016 r.) — odsetki ustawowe za
opdznienie, zgodnie z § 86 ust. 5 Statutu (§ 27 ust. 2, § 28 ust. 2).

c) Zawiadomienia. Termin zawiadomienia o zmianie oplat zaleznych od Spétdzielni okreslono zgodnie
z art. 4 ust. 7 ustawy — co najmniej na 3 miesigce naprzéd, na koniec miesiaca kalendarzowego (§ 26
ust. 1).

d) Kalkulacja oplat i cel oplat. Dodano obowiazek przedstawienia kalkulacji optat na zadanie (art. 4 ust.
6* ustawy) oraz zasadg wykorzystania oplat wylacznie na cele, na ktére zostaty pobrane (art. 4 ust. 6°
ustawy, § 85 Statutu).

e) Solidarna odpowiedzialno$¢. § 28 ust. 1 przejmuje brzmienie art. 4 ust. 6 ustawy, igcznie z
ograniczeniem odpowiedzialnosci do okresu stalego zamieszkiwania. Dotychczasowy przepis blednie
zaliczat do wspoétodpowiedzialnych osoby, ktérym przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu.

f) Elementy wymagane przez § 79 Statutu. Dodano zasady przyznawania bonifikat w razie nienalezytej
jakosci ushug (§ 29; § 79 pkt 5 Statutu), mozliwos¢ réznicowania obcigzen ze wzgledu na walory lokalu
(§ 24 ust. 3; § 79 pkt 4) oraz wskazanie budynku jako jednostki rozliczania wody i §ciekéw (§ 3 ust. 1;
§ 79 pkt 1).

g) Rozliczenie roczne i odrebne dla nieruchomosei. § 3 ust. 1-5 odwzorowuje art. 4 ust. 4' i art. 6 ust.
1 ustawy oraz § 77 i § 78 ust. 3 Statutu (rok kalendarzowy, rozliczenie per nieruchomo$¢, cieplo per
zrédto ciepla).

h) Fundusz remontowy. Wskazano, Zze obowigzek $wiadczenia na fundusz dotyczy wszystkich
uzytkownikéw wymienionych w art. 4 ust. 1-4 ustawy, a fundusz jest ewidencjonowany odrgbnie dla
kazdej nieruchomosci (art. 4 ust. 4' pkt 2 ustawy, § 83 ust. 2 Statutu).

i) Obowiazki w lokalu i granice odpowiedzialno$ci. Katalog obowigzkéw uzytkownika (§ 31)
uzgodniono z § 81 Statutu (w tym wymiana drzwi wejsciowych i okien). Dotychczasowy § 16 ust. 3,
przypisujacy Spoéldzielni instalacj¢ wodng ,wraz z licznikiem”, byt sprzeczny z Regulaminem
rozliczania wody i $ciekéw (wodomierze sa wlasnoscia uzytkownikéw). Granice odpowiedzialno$ci
przeniesiono do odrgbnej uchwaty Rady Nadzorczej w sprawie okre$lenia czgéci wspélnych i ustalenia
granic odpowiedzialnosci, podejmowanej na tym samym posiedzeniu; § 30 ust. 2 Regulaminu odsyta
do tej uchwaly.

4. Pozostale zmiany porzadkowe

Uporzagdkowano struktur¢ kosztéw wedlug planu kont Spéldzielni (dotychczas do ,.kosztéw mediow”
zaliczano podatki, fundusz remontowy i najem), poprawiono biedne odestania (dotychczasowe § 12 ust. 5
i § 13 ust. 3), zastapiono sztywny podziat ,kosztéw obstugi majatku” (77 % / 15 % / 8 %) zasada
bezposredniego przypisania kosztéw umoéw obstugi technicznej do zZrédia ciepla lub nieruchomosci (§ 9
ust. 4), ujednolicono moment ustania obowigzku wnoszenia oplat z Regulaminem wplat za uzytkowanie
lokali (§ 27 ust. 4) oraz uporzadkowano definicje.

5. Skutki finansowe

Uchwala nie powoduje samodzielnie zmiany wysokosci optat. Skutki finansowe zasad wprowadzanych
Regulaminem sg ujgte w planie finansowo-gospodarczym na 2027 rok. Zmiana struktury kosztéw Zarzadu



nie zmienia ich tacznej kwoty — przenosi je z kosztéw ciepla (zaliczek na ogrzewanie) do kosztéw
eksploatacji podstawowej.

6. Zalecane zmiany innych aktéw wewnetrznych

W toku prac stwierdzono rozbieznosci w innych regulaminach, ktérych usunigcie wymaga odrebnych
uchwat (§ 4 pkt 2 uchwaty):

a)

b)

d)

Regulamin wplat za uzytkowanie lokali (2019), § 2 ust. 6 — przewiduje odwotanie od uchwaly o
zmianie opfat w postgpowaniu wewnatrzspéidzielczym; nalezy go dostosowaé do art. 4 ust. 8 ustawy i
§ 86 ust. 4 Statutu.

Regulamin Funduszu Remontowego (uchwala nr 3/2021) — § 11 ust. 2 dopuszcza przejsciowe
finansowanie wylacznie wolnymi $rodkami obrotowymi i tylko w razie zagrozenia zycia lub zdrowia;
nalezy uzupeknié go o finansowanie migdzy nieruchomosciami na zasadach § 11 ust. 7 Regulaminu. §
8 ust. 2 pkt 7 przewiduje finansowanie z funduszu wymiany wodomierzy lokalowych, a Regulamin
rozliczania wody i Sciekéw (§ 6) obcigza tym kosztem wiascicieli lokali — rozstrzygniecia wymaga, kto
ponosi koszt wymiany wodomierzy. Terminy z § 13 (plan do 31 grudnia, uchwata do 31 stycznia)
nalezy uzgodnié¢ z terminem uchwalania planu finansowo-gospodarczego.

Zasady rozliczen kosztéw centralnego ogrzewania (uchwala nr 5/2016) — brak postanowien
wymaganych § 80 pkt 4 i 5 Statutu (bonifikaty oraz terminy zwrotu nadplat i pokrycia niedopfat);
zmiany beda potrzebne takze w zwiazku z planowang w 2027 r. wymiang podzielnikéw kosztéw
ogrzewania.

Regulamin rozliczania wody i §ciekéw (uchwala nr 7/2018) i regulamin montazu i legalizacji
wodomierzy (uchwala nr 3/2006) — réznie reguluja skutki braku legalizacji wodomierza (najpierw
$rednie zuzycie albo od razu ryczalt); wskazane jest uchylenie regulaminu z 2006 r. i przeniesienie
potrzebnych postanowien do regulaminu z 2018 r.

w tym‘ stanie rzeczy podjecie uchwaly jest uzasadnione.



Zalqgcznik do uzasadnienia

ZESTAWIENIE ZMIAN - REGULAMIN Z 2020 R. A PROJEKT

RN

Regulamin 2020 | Projekt Istota zmiany . i R S e Podstawa ' i

§ 1 (definicje) §2 Definicje uzupeinione: osiedle, nieruchomosci wspoélne osiedla, porzgdkowa; spojnosé z
PUM, plan, koszty Zarzgdu, oplaty zalezne i niezalezne; Regulaminem FR
nieruchomos¢ zdefiniowana uchwatg Zarzadu (art. 42 ustawy) jak
w Regulaminie FR.

§2ust. 14 §3,§8 Rozliczenie per nieruchomosé / osiedle / Zrédto ciepta / budynek; | art. 4 ust. 4%, 6%, art, 6 ust. |
rok kalendarzowy; roczne zestawienie wyniku; oplaty tylko na ustawy; § 77-79, § 85 Statutu;
cele pobrania; pozostala dziatalnos¢ poza GZM. plan 2027

§3 §4-7 Jednostki rozliczeniowe bez zmian merytorycznych; nowy § 7 - plan 2027 (pkt 5 i 10a czgéci
ewidencja zasobow, klucze wg stanu na 1 stycznia, usuwanie opisowej)
rozbieznosci powierzchni.

§4ust. 1-3 §8,§9,8§10 Struktura kosztow wg planu kont; wydzielony § 9 - koszty plan 2027; § 76 Statutu
Zarzadu, struktura przeniesienia i klucze PUM,; eksploatacja
podstawowa — PUM albo lokal.

§ 4 ust. 4-5 §8ust. 2, § 10 | Bez zmian merytorycznych. —

§5 §11 Kryteria stawek FR (saldo, przeglady, kredyty, § 83 ust. 3); koszt | art. 4 ust. 4! pkt 2 ustawy; § 83
odpisu = odpis naliczony; odpis celowy; roczne rozliczenie z Statutu; plan 2027 (pkt 10)
kredytem; finansowanie migdzy nieruchomosciami za uchwalg
RN.

§6 §12 Zaliczki na wodg z narzutem do 10 % na réznice wodomierzy i § 77 ust. 2, § 79 pkt 1 Statutu;
ryzyko taryf, rozliczenie indywidualne. plan 2027 (pkt 9)

§7 §14 Oswietlenie terenu przeniesione do nieruchomosci wspélnych praktyka naliczen; plan 2027
osiedla; rozliczenie po réwno na lokal.

§8 §15 Koszty Zarzadu nie obcigzajg kosztow ciepla; zaliczki = § 78, § 80 Statutu; plan 2027
planowany koszt ciepla nieruchomosci; ewidencja per zrodlo
ciepla.

§9 §21 Bez zmian merytorycznych; dor¢czenia e-mail za zgods. -

§10 §13 Jednostka wg uchwaly gminy (osoba, m?); roczne zestawienie prektyka: Pruszcz — m?, Cedry
réznic. - osoby

§11 §16 Rozszerzono o instalacje antenowe (jezeli wystepuja). —

§12,§13 §17,§18 Poprawione odeslania; zasady dla wlascicieli; nieruchomosci porzadkowa
wsp6lne osiedla.

— §19 Nowy: koszty nieruchomosci wspélnych osiedla — ewidencjaper | art. 4 ust. 4 ustawy; § 84 ust. 4
osiedle, pokrycie przez lokale osiedla. Statutu

§14 §20 Bez zmian merytorycznych. —

§ 15ust. 14 §22,§23,§25 | Pozytki wg § 84 Statutu i art. 5 ustawy; lokale wlasne. § 84 Statutu; art. 5 ustawy

—_ §24 Nowy: kalkulacja stawek, jednolita zmiana stawki, réznicowanie, | art. 4 ust. 6* ustawy; § 79 pkt
kompetencja RN / Zarzadu, kalkulacja na 23danie. 3-4 Statutu; plan 2027

§15ust. 5,11 §28 Solidarna odpowiedzialno$¢ wg art. 4 ust. 6 ustawy; odsetki za art. 4 ust. 6 ustawy; § 86 ust. §
opoZnienie. Statutu .

§ 15 ust. 6-10, 12— | §27 Termin, forma, odsetki za opéZnicnie; ustanie obowiazku wg § 86 ust. 1 i 5 Statutu;

13,19 rodzaju prawa. Regulamin wplat

§ 15 ust. 14-18 §26 Zawiadomienia wg art. 4 ust. 7 i 7'; kwestionowanie bezposrednio | art. 4 ust. 7, 7', 8 ustawy; § 86
przed sgdem, oplaty w dotychczasowej wysokosci. ust. 2-4 Statutu

— §29 Nowy: bonifikaty. § 79 pkt 5 Statutu

§16 §30 Granice odpowiedzialnosci przeniesione do odrgbnej uchwaly RN | § 81-82 Statutu; Regulamin
(czesci wspblne i granice odpowiedzialnosci); odestanie do wody (RN 7/2018) § 6, § 12
regulaminu wody w sprawie wodomierzy.

§17 §31 Katalog wg § 81 Statutu. § 81 Statutu

§18 §32 Wejscie w zycie, uchylenie regulaminu z 2020 r., udostgpnianie. —_

Zal. 1 (77/15/8) §9ust. 4 Sztywny podzial ,,kosztéw obslugi majgtku” zastgpiony porzgdkowa
przypisaniem bezpo$rednim.

Zal.2 Zat, 2 Wykaz nieruchomosci i jednostek ewidencji ze Zrédlem ciepla. porzadkowa

Zal. 3 (70/4/26) Zal. 1,Zal. 3 Struktura 96/0/4 od 2027 r.; udzialy PUM wg ewidencji; struktura | plan 2027

70/26/4 dla roku 2026.




