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Zalgcznik do Uchwaly Nr 5/2026 Rady Nadzorczej SM L-W ., Zutawy" z dnia 28 wrzesnia 2026 r.

REGULAMIN

rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie
lokali

w Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wtasnoéciowej ,,Zutawy” z siedziba w Cedrach Wielkich

Rozdzial 1. Postanowienia ogélne

§1

Zakres i podstawa prawna

Regulamin okresla zasady ewidencji i rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,
kosztow dostawy mediéw i ciepla, odpisu na fundusz remontowy oraz zasady ustalania, zmiany i
wnoszenia opfat za uzywanie lokali w Spéidzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wiasnosciowej
»~Zulawy” z siedzibg w Cedrach Wielkich, zwanej dalej ,,Sp6idzielnia™.

Podstawe prawng Regulaminu stanowia:

a) ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych, zwana dalej ,,ustawg”, w
szczegoblnosci art. 4-6;

b) ustawa z dnia 16 wrzesénia 1982 r. — Prawo spéldzielcze;

c) ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali — w zakresie stosowanym odpowiednio na
podstawie ustawy;

d) Statut Spétdzielni, zwany dalej ,,Statutem”, w szczegdlnosci § 37 ust. 1 lit. o oraz § 76-86.

Regulamin stosuje si¢ tacznie z uchwalonymi przez Rade Nadzorcza: Regulaminem Funduszu
Remontowego, Regulaminem rozliczania wody i Sciekdw, Zasadami rozliczen kosztéw centralnego
ogrzewania oraz Regulaminem wplat za uzytkowanie lokali. W sprawach szczegétowo uregulowanych
w tych aktach stosuje si¢ ich postanowienia, z zastrzezeniem, ze w razie sprzecznosci pierwszenstwo
maja ustawa i Statut.

§2

Definicje
Uzyte w Regulaminie okreslenia oznaczaja:

nieruchomos¢ — nieruchomos¢ gruntowa wraz z posadowionym na niej budynkiem lub budynkami,
okreslong uchwala Zarzadu podjeta na podstawie art. 42 ustawy; wykaz nieruchomosci zawiera
Zatacznik nr 2;

osiedle — zesp6t nieruchomosci obstugiwanych wspdlng infrastrukturg: osiedle Pruszcz Gdanski
(budynki przy ul. Obroncéw Westerplatte 7 i 9) oraz osiedle Cedry Wielkie (budynki przy ul. Lesnej
14-32);

nieruchomosci wspélne osiedla — nieruchomosci stanowigce mienie Spéidzieini przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w budynkach danego osiedla (drogi, chodniki,
place, parkingi, tereny zielone, o§wietlenie terenu i inne urzadzenia);

lokal — lokal mieszkalny albo lokal o innym przeznaczeniu (lokal uzytkowy), w tym garaz i miejsce
parkingowe;

uzytkownik lokalu — czlonka Spétdzielni, ktéremu przystuguje spétdzielcze prawo do lokalu; cztonka
Spoétdzielni bedacego wiascicielem lokalu; wiasciciela lokalu niebedacego czlonkiem Spétdzielni;
osobg niebgdgcg czlonkiem Spétdzielni, ktérej przystuguje spéldzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu; najemce lokalu;
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PUM - powierzchnig uzytkows lokali mieszkalnych ustalong zgodnie z § 5 i wykazang w ewidencji
zasobdw, o ktérej mowa w § 7;

udzial — udziat we wspétwiasnosci nieruchomosci wspéinej w rozumieniu ustawy o wiasnosci lokali,

okreslony uchwala Zarzadu podjeta dla okreslenia przedmiotu odrgbnej wiasnosci lokali w danej
nieruchomosci;

plan —roczny plan gospodarczo-finansowy Spétdzielni uchwalony przez Rade Nadzorczg na podstawie
§ 37 ust. 1 lit. a Statutu, wraz z planem rzeczowo-finansowym gospodarki $rodkami funduszu
remontowego,;

koszty Zarzgdu — koszty ogdlne Spoéidzielni ewidencjonowane na koncie kosztéw Zarzadu i
przenoszone na koszty nieruchomosci w sposdb okreslony w § 9;

10) oplaty zalezne od Spéldzielni — oplaty na pokrycie kosztéw eksploatacji podstawowej, kosztéw

nieruchomosci wspdlnych osiedla, odpisu na fundusz remontowy oraz innych kosztéw, ktérych
wysoko$¢ ksztattuje Spétdzielnia;

11) oplaty niezalezne od Spéldzielni — oplaty na pokrycie kosztéw dostawy wody i odprowadzania

$ciekéw, odbioru odpadéw komunalnych, energii, podatku od nieruchomosci i oplat za uzytkowanie
wieczyste, ktérych wysoko$¢ wynika z taryf, cen lub uchwat organéw zewnetrznych.

§3
Zasady ogélne

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi ewidencjonuje si¢ i rozlicza odrebnie dla kazdej
nieruchomosci (art. 4 ust. 4' ustawy), koszty nieruchomosci wspélnych osiedla — odrebnie dla kazdego
osiedla, koszty dostawy ciepta — odrebnie dla kazdego zrodia ciepla (§ 78 ust. 3 Statutu), a koszty
dostawy wody i odprowadzania $ciekéw — odrebnie dla kazdego budynku (§ 79 pkt 1 Statutu).

Okresem rozliczeniowym kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci jest rok kalendarzowy (§
77 ust. 1 Statutu).

Podstawg ustalania optat s3 koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz koszty dostawy ciepla
okreslone w planie (§ 76 ust. 2 Statutu) oraz postanowienia Regulaminu.

Réznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci a przychodami z opfat
zwigksza odpowiednio koszty lub przychody tej nieruchomosci w roku nastepnym (art. 6 ust. 1 ustawy,
§ 77 ust. 2 Statutu). Zasada ta nie dotyczy kosztéw wody i Sciekdéw oraz kosztéw ciepla, ktérych réznice
rozlicza si¢ indywidualnie z uzytkownikami lokali (§ 12 i § 15).

Po zakonczeniu roku Zarzad sporzadza dla kazdej nieruchomosci zestawienie kosztow, przychodéw i
wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz rozliczenie funduszu remontowego i przedstawia
je Radzie Nadzorczej wraz ze sprawozdaniem finansowym; wynik uwzglednia sie¢ w projekcie planu
na rok nastepny.

Optaty wnoszone przez uzytkownikéw lokali przeznacza si¢ wylacznie na cele, na ktére zostaty
pobrane (art. 4 ust. 6 ustawy, § 85 Statutu).

Koszty i przychody pozostalej dziatalnosci operacyjnej i finansowej Spéldzielni — w szczeg6lnosci
administrowania nieruchomosciami na zlecenie, postgpowan sagdowych i egzekucyjnych, odsetek oraz
odpiséw aktualizujacych naleznosci — ewidencjonuje si¢ odrebnie; nie obcigzaja one i nie zasilaja
wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi poszczegdlnych nieruchomosci, z zastrzezeniem § 25.
Jezeli po uchwaleniu planu zmienig si¢ warunki gospodarki zasobami mieszkaniowymi, w
szczegolnosci taryfy, ceny lub uchwaly organéw zewnetrznych, dopuszczalna jest korekta planu i optat
w trybie § 24 i § 26.



Rozdzial I1. Jednostki rozliczeniowe i ewidencja zasobéw

§4

Jednostki rozliczeniowe

Podstawowa jednostka organizacyjng rozliczania kosztéw jest nieruchomo$é. Pomocniczymi
Jjednostkami organizacyjnymi sg osiedle, budynek i Zrédlo ciepla.

Fizycznymi jednostkami rozliczeniowymi sa:

a) 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu;

b) osoba zamieszkujgca lokal mieszkalny;

c) lokal;

d) wskazania urzadzen pomiarowych (wodomierzy, cieplomierzy) i podzielnikéw kosztow;
e) udzial w nieruchomosci wsp6lne;j.

Jednostke rozliczeniowa dla poszczegélnych skladnikéw kosztéw okreslaja dalsze postanowienia
Regulaminu oraz kalkulacja stawek w planie.

§5

Powierzchnia uzytkowa lokali

Za powierzchni¢ lokali przyjmuje si¢ powierzchni¢ uzytkowa wynikajacg z przydziatu lub umowy
ustanowienia prawa do lokalu oraz z uchwaty okreslajacej przedmiot odrgbnej wiasnosci lokali w danej
nieruchomosci. Przy obliczaniu powierzchni nowo powstatych lokali przyjmuje si¢ wymiary na
wysokosci 1,0 m ponad poziomem podlogi; nie wlicza si¢ wnek o powierzchni rzutu poziomego do 0,1
m?.

Powierzchnig uzytkows lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczen znajdujacych
si¢ w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i spos6b uzywania (pokoje, kuchnie, przedpokoje,
fazienki, ubikacje i inne pomieszczenia stuzace mieszkalnym i gospodarczym potrzebom
uzytkownika), facznie z powierzchnia zajetg przez meble wbudowane lub obudowane. Nie wlicza sie
balkonéw, loggii, antresoli, pralni, suszarni, strychéw i piwnic. Powierzchni¢ pomieszczeni lub ich
czg$ci o wysokodci od 1,40 m do 2,20 m wlicza si¢ w 50 %, a o wysokosci ponizej 1,40 m — nie wlicza
sie.

Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza si¢ powierzchnig wszystkich pomieszczen znajdujacych sie
w lokalu oraz pomieszczen przynaleznych (korytarzy, fazienek, ubikacji, pomieszczen sktadowych,
garazy, komérek, piwnic przynaleznych), z wyjatkiem strychéw, antresoli, balkonéw, loggii i
pawlaczy, facznie z powierzchnig zajetg przez meble wbudowane i urzadzenia techniczne zwiazane z
funkcjg lokalu. Powierzchnie pomieszczen stuzacych kilku uzytkownikom dolicza si¢ w czeéciach
proporcjonalnych do powierzchni ich lokali.

Do powierzchni lokali wielokondygnacyjnych nie zalicza si¢ powierzchni rzutu poziomego schodéw
faczacych pomieszczenia wewnatrz lokalu.
Dodatkowe pomieszczenia (np. piwniczne), garaze i miejsca parkingowe oddane do uzywania na

podstawie odrebnego przydziatu lub umowy obciaza si¢ oplatg wedtug stawki za 1 m? ich powierzchni
albo za miejsce, ustalonej w planie.

§6
Liczba oséb

Dla skfadnikéw kosztéw rozliczanych wedtug liczby oséb uwzglednia sig¢ osoby zamieszkate w lokalu.
Podstawg jest pisemne oswiadczenie uzytkownika lokalu, sktadane niezwlocznie po kazdej zmianie
liczby o0s6b.



W razie nieztozenia o$wiadczenia przyjmuje si¢ dwukrotnosé przecietnej liczby os6b zamieszkatych
w lokalach tej samej wielko$ci w danej nieruchomosci, wedtug stanu na dzien 30 listopada roku
poprzedniego, z zaokragleniem w gére do liczby catkowitej.

Zmiana naliczenia nastepuje od miesiaca nastgpujacego po miesigcu, w ktérym zlozono o$wiadczenie.

§7
Ewidencja zasob6w i klucze podzialu
Zarzad prowadzi ewidencje zasob6w, obejmujacq dla kazdej nieruchomosci i lokalu w szczegdlnosci:

powierzchni¢ uzytkowa, powierzchnig objeta naliczeniem poszczeg6lnych optat, liczbe lokali, liczbe
0s6b oraz rodzaj tytutu prawnego do lokalu. Ewidencjg aktualizuje si¢ niezwtocznie po kazdej zmianie.

Klucze podziatu kosztéw stosowane w danym roku (udzialy PUM nieruchomoéci i osiedli) ustala sie
wedlug stanu ewidencji zasobéw na dziefi 1 stycznia tego roku. Udziaty przyjete w planie na rok 2027
okresla Zatacznik nr 3.

Powierzchnia objeta naliczeniem oplat powinna byé zgodna z ewidencja zasobéw. Stwierdzone
rozbieznosci Zarzagd wyjasnia i usuwa niezwlocznie, a skutki zmiany naliczenia wprowadza z
zachowaniem terminéw zawiadomien okre$lonych w § 26.

Rozdzial II1. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi i zasady ich rozliczania

§8
Struktura kosztéw
Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmuja:
1) koszty eksploatacji nieruchomosci, ewidencjonowane odrebnie dla kazdej nieruchomosci, w
grupach:

~a) eksploatacja podstawowa — materialy; ustugi, w tym utrzymanie czystosci, konserwacja i
naprawy biezace, przeglady okresowe wymagane przepisami Prawa budowlanego, utrzymanie
domofonéw, dezynsekcja, dezynfekcja i deratyzacja, ubezpieczenie nieruchomosci; pozostate
koszty, w tym przypisana nieruchomosci czeéé kosztéw Zarzgdu,

b) koszty mediéw — dostawa zimnej wody i odprowadzanie sciekéw, odbiér odpadéw
komunalnych, energia elektryczna czgéci wspéinych budynku,

c) podatki i oplaty — podatek od nieruchomosci i oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu,
d) odpis na fundusz remontowy,
e) koszty najmu lokali i pomieszczer oraz koszty miejsc parkingowych;
2) koszty centralnego ogrzewania i podgrzania wody, ewidencjonowane odrebnie dla kazdego zrédia
ciepla i kazdej nieruchomosci (§ 15);
3) koszty nieruchomosci wspdlnych osiedla, ewidencjonowane odrebnie dla kazdego osiedla (§ 19);
4) koszty lokali uzytkowych;
5) splaty zobowigzan dtugoterminowych zaciagnigtych na budowe lokali wraz z kosztami ich obstugi
(§ 20);
6) koszty administracji i korespondencji (§ 21).
Koszty, ktérych nie mozna przypisaé bezposrednio do jednej nieruchomosci, rozlicza si¢ na
nieruchomosci proporcjonalnie do ich PUM albo liczby lokali, stosownie do charakteru kosztu.

§9
Koszty Zarzgdu

Koszty Zarzadu obejmuja w szczegdlnosci: wynagrodzenia pracownikéw wraz z narzutami,
$wiadczenia pracownicze i koszty podrézy stuzbowych, wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej,



koszty windykacji naleznosci, obstugi prawnej, oplaty sagdowe, ubezpieczenia, koszty utrzymania lokali
wilasnych stuzacych obstudze zasoboéw (w tym media, podatki i remonty tych lokali), prowizje
bankowe, szkolenia, materialy biurowe, Ijczno$¢ i internet, sprzgt komputerowy, licencje
oprogramowania i amortyzacje.

Koszty Zarzadu przenosi si¢ na koszty nieruchomosci w strukturze okreslonej w Zataczniku nr 1. Jezeli
plan na dany rok ustala inng strukture przeniesienia, w tym roku stosuje si¢ strukture z planu.

Cz¢s¢ kosztow Zarzadu przypadajaca na eksploatacje podstawowsg dzieli si¢ miedzy nieruchomosci
proporcjonalnie do udziatlu PUM nieruchomosci w 1acznej PUM nieruchomosci objetych kluczem.
Cz¢s$¢ przypadajgca na nieruchomosci wspolne dzieli si¢ migdzy osiedla proporcjonalnie do udziatu
PUM osiedla. Czg¢$¢ przypadajgca na Zrodia ciepta — jezeli plan ja przewiduje — dzieli si¢ wedtug klucza
okre$lonego w planie.

Koszty uméw o obstuge techniczng zZrédet ciepta, instalacji i urzadzen przypisuje si¢ bezposrednio do
Zrédta ciepta lub nieruchomosci, ktdrych dotycza; koszty, ktorych nie mozna w ten sposéb przypisaé,
rozlicza si¢ kluczem okreslonym w ust. 3.

§10
Eksploatacja podstawowa

Koszty eksploatacji podstawowej nieruchomosci rozlicza si¢ na lokale proporcjonalnie do ich
powierzchni uzytkowej, z wyjatkiem kosztow ustug, ktdrych jednostkg jest lokal (np. sprzatanie klatek
schodowych i piwnic), rozliczanych po réwno na lokal.

Obcigzenie lokali uzytkowych kosztami eksploatacji moze byé wyisze niz wynikajace z ich
powierzchni, jezeli spos6b korzystania z tych lokali zwigksza koszty eksploatacji. Dotyczy to réwniez
lokali mieszkalnych, ktorych czgsé wykorzystywana jest do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (§
79 pkt 3 Statutu).

§11
Odpis na fundusz remontowy

Fundusz remontowy tworzy si¢, ewidencjonuje i rozlicza odrgbnie dla kazdej nieruchomosci (art. 4 ust.
4' pkt 2 ustawy, § 83 ust. 2 Statutu). Obowigzek $wiadczenia na fundusz remontowy dotyczy
wszystkich uzytkownikéw lokali wymienionych w art. 4 ust. 1-4 ustawy. Szczegélowe zasady
gospodarowania funduszem okre$la Regulamin Funduszu Remontowego.

Odpis na fundusz remontowy nalicza si¢ miesigcznie wedlug stawki w zt za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu. Stawki moga by¢ zréznicowane dla poszczegélnych nieruchomosci i ustala si¢ je z
uwzglednieniem:

a) stanu funduszu nieruchomosci, w tym prognozowanego salda na koniec roku poprzedzajacego rok

planowany;

b) potrzeb remontowych wynikajacych z okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw i planu
rzeczowo-finansowego;

¢) obcigzenia nieruchomosci splatg kredytéw zaciggnietych na remonty i modernizacje;

d) wymogu zréwnowazenia wpltywow i wydatkéw funduszu nieruchomosci w skali S lat lub w skali
realizacji jednorodnego przedsigwzigcia remontowego (§ 83 ust. 3 Statutu).

Odpis na fundusz remontowy stanowi koszt eksploatacji nieruchomosci w wysokosci odpisu

naliczonego wedtug obowigzujacych stawek.

W ramach stawki odpisu mogg byé wyodrgbnione $rodki na zadania celowe (np. termomodernizacje,

wymiang instalacji, splatg¢ kredytu na przedsigwzigcie remontowe); wplywy z odpisu celowego

ewidencjonuje si¢ w funduszu nieruchomosci, ktdrej dotyczy zadanie.



Spiata kredytu zaciagnigtego na remont lub modernizacje obcigza fundusz remontowy nieruchomosci,
na rzecz ktorej kredyt zaciagnigto.

Po zakoriczeniu roku sporzadza si¢ dla kazdej nieruchomoéci rozliczenie funduszu remontowego
obejmujace: odpisy naliczone i wplacone, wydatki remontowe, splaty kredytéw, saldo funduszu oraz
kwotg kredytu pozostatego do splaty.

Przejéciowe sfinansowanie wydatkéw remontowych nieruchomosci, ktérej $rodki funduszu sa
niewystarczajgce, $rodkami funduszu remontowego innych nieruchomoséci jest dopuszczalne
wylgcznie na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej, okreélajacej kwote, okres finansowania i zasady
zwrotu z przysztych wplywow funduszu tej nieruchomosci. Nie narusza to zasad finansowania
wydatkéw w sytuacjach zagrozenia zycia lub zdrowia, okreslonych w Regulaminie Funduszu
Remontowego.

Dla lokali uzytkowych stawki odpisu mogg byé wyzsze niz dla lokali mieszkalnych, jezeli sposéb
korzystania z tych lokali zwigksza koszty remontéw nieruchomosci.

§12
Dostawa wody i odprowadzanie $ciekéw

Koszty dostawy wody i odprowadzania $ciekéw ewidencjonuje si¢ dla kazdego budynku i rozlicza z
uzytkownikami lokali wedlug Regulaminu rozliczania wody i $ciekéw, na podstawie wskazan
wodomierzy lokalowych albo ryczaltu okres$lonego w tym regulaminie.

Oplaty zaliczkowe ustala si¢ na podstawie przewidywanego zuzycia i obowiazujacych taryf, z
uwzglednieniem réznic miedzy wskazaniami wodomierza gtéwnego a sumg wskazan wodomierzy
lokalowych, rozliczanych zgodnie z Regulaminem rozliczania wody i §ciekéw. Planowane przychody
z zaliczek mogg przewyiszaé planowane koszty wody i éciekéw nie wiecej niz o 10 % — na pokrycie
tych réznic i ryzyka zmiany taryf w trakcie roku.

Roznice migdzy kosztami a wniesionymi zaliczkami rozlicza si¢ indywidualnie z uzytkownikami lokali
(§ 77 ust. 2 zdanie drugie Statutu), w terminach i trybie okre§lonych w Regulaminie rozliczania wody
i Sciekow.

§13
Odbiér odpadéw komunalnych

Koszty odbioru odpadéw komunalnych obejmuja oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi
wnoszone przez Spéldzielni¢ na rzecz gmin oraz koszty utrzymania miejsc gromadzenia odpadéw i
pojemnikéw. Koszty ewidencjonuje si¢ odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

Opfaty uzytkownikéw lokali ustala si¢ wedtug jednostki i stawek wynikajacych z uchwat rady gminy
wiasciwej dla nieruchomosci (liczba os6b, powierzchnia lub inna jednostka przyjeta w uchwale).
Zmiana stawek gminnych lub liczby oséb powoduje zmiang optaty w trybie optat niezaleznych od
Spéidzielni.

Obcigzenie lokali uzytkowych moze byé ustalone odmiennie niz dla lokali mieszkalnych, stosownie do
przepiséw gminnych.

Koszty i przychody z tytulu odbioru odpadéw zestawia si¢ dla kazdej nieruchomosci w okresach
rocznych, a réznicg uwzglednia przy ustalaniu oplat na okres nastepny.

§14
Energia elektryczna czgsci wspélnych i terenéw

Koszty energii elektrycznej obejmujg o$wietlenie klatek schodowych, piwnic i pomieszczen
technicznych, zasilanie urzadzeri technicznych budynku oraz naprawy i modernizacje instalacji
oswietleniowej. Koszty o$wietlenia terenéw, ciaggéw komunikacyjnych i parkingéw stanowig koszty
nieruchomosci wsp6lnych osiedla (§ 19).



Koszty ewidencjonuje si¢ dla kazdej nieruchomosci odrebnie i rozlicza po réwno na lokal, chyba ze
kalkulacja stawek w planie przyjmuje inng jednostke.

§15
Centralne ogrzewanie i podgrzanie wody

Koszty dostawy ciepta obejmujg w szczegdlnosci: nosnik energii (gaz, energia elektryczna), materiaty,
wodg i scieki zuzyte na potrzeby Zrodia ciepta, ustugi (przeglady, konserwacja, naprawy, obstuga
techniczna), podatki oraz pozostale koszty zwiazane z wytworzeniem i dostawg ciepla. Koszty Zarzadu
zalicza si¢ do kosztéw ciepta wylacznie w zakresie przewidzianym w Zataczniku nr 1 albo w planie.
Koszty ewidencjonuje si¢ odrebnie dla kazdego zrédia ciepla, a w jego ramach dla kazdej
nieruchomosci (§ 78 ust. 3 Statutu). Podziat kosztow miedzy centralne ogrzewanie a podgrzanie wody
ustala si¢ na podstawie wskazar cieplomierzy, a w razie ich braku — na podstawie wskaznika podziatu
z okreséw poprzednich.

Stawki zaliczek na centralne ogrzewanie i podgrzanie wody ustala si¢ odrebnie dla kazdej
nieruchomosci w wysokosci zapewniajacej pokrycie planowanego kosztu ciepla tej nieruchomosci.

Okres rozliczeniowy, podziat na koszty stale i zmienne, stosowanie wspétczynnikéw wyréwnawczych,
bonifikat oraz terminy zwrotu nadpfat i pokrycia niedoplat okreslaja Zasady rozliczen kosztéw
centralnego ogrzewania uchwalone przez Rad¢ Nadzorcza (§ 78 ust. 1 i § 80 Statutu) oraz Regulamin
rozliczania wody i Sciekéw w zakresie podgrzania wody. Réznice miedzy kosztami a zaliczkami
rozlicza si¢ indywidualnie z uzytkownikami lokali (§ 78 ust. 2 Statutu).

§16
Domofony i instalacje zbiorcze

Koszty utrzymania domofonéw, a jezeli wystgpuja — takze zbiorczych instalacji antenowych,
ewidencjonuje si¢ odrg¢bnie dla kazdej nieruchomosci i rozlicza po réwno na lokale podtaczone do
instalacji.

§17

Podatek od nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci optacany przez Spéldzielnig ewidencjonuje si¢ i rozlicza odrebnie dla kazdej
nieruchomosci, w rozbiciu na podatek:
a) od gruntu wchodzacego w skiad nieruchomosci,
b) od lokali mieszkalnych,
¢) od lokali uzytkowych,
d) od gruntéw stanowigcych nieruchomosci wspélne osiedla (mienie Spétdzielni).

Podatek, o ktérym mowa w ust. 1 lit. a i b, rozlicza si¢ na lokale mieszkalne proporcjonalnie do ich
powierzchni uzytkowe;j albo udzialu; podatek, o ktérym mowa w ust. 1 lit. d — proporcjonalnie do
powierzchni albo po réwno na lokal osiedla, zgodnie z kalkulacja stawek w planie.

Jezeli w lokalu mieszkalnym prowadzona jest dziatalno$é powodujaca wzrost podatku, skutki tego
wzrostu obcigzaja wylacznie ten lokal. Podatek, o ktérym mowa w ust. 1 lit. ¢, rozlicza sie
indywidualnie dla kazdego lokalu uzytkowego.

Wiasciciele lokali stanowigcych odrgbng wiasno$é rozliczajg podatek od gruntu i lokalu (ust. 1 lit. a i
b) bezposrednio z gming, a podatek od gruntéw nieruchomosci wspélnych osiedla (ust. 1 lit. d) — ze
Spétdzielnia, wedtug zasad okreslonych w ust. 2.

Wykaz nieruchomosci, dla ktérych prowadzi si¢ odrebng ewidencje podatku, zawiera Zalgcznik nr 2.



§18
Oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu
Oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu ewidencjonuje sig i rozlicza odrgbnie w rozbiciu na oplaty od
gruntu wchodzacego w sktad nieruchomosci oraz od gruntéw nieruchomosci wspélnych osiedla.

Opfaty od gruntu nieruchomosci rozlicza si¢ na lokale proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej, z
uwzglednieniem sposobu uzytkowania lokalu; opfaty od gruntéw nieruchomosci wspélnych osiedla —
proporcjonalnie do powierzchni albo po réwno na lokal osiedla.

Wiadciciele lokali stanowigcych odrebna wlasno$é rozliczaja oplate od gruntu nieruchomosci
bezposrednio z wlasciwym organem, a oplate od gruntéw nieruchomosci wspélnych osiedla — ze
Spétdzielnia, wedlug zasad okreslonych w ust. 2.

Jezeli charakter lokalu lub uzytkownika powoduje zmniejszenie albo zwigkszenie optat ponoszonych
przez Spétdzielnig, skutki tej zmiany dotycza wylacznie tego lokalu.

§19
Nieruchomosci wspélne osiedla
Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnych osiedla — w tym oéwietlenia terenu,
utrzymania zieleni, drég, chodnikéw i parkingéw, podatkéw i oplat od tych gruntéw oraz przypisanej

czgsci kosztéw Zarzadu — ewidencjonuje sig¢ odrebnie dla osiedla Pruszcz Gdanski i osiedla Cedry
Wielkie.

Koszty te pokrywaja uzytkownicy lokali potozonych na danym osiedlu, w tym wiasciciele lokali
niebedacy czionkami Spéldzielni (art. 4 ust. 4 ustawy, § 84 ust. 4 Statutu), przez oplate za eksploatacje
nieruchomosci wspdlnych naliczang po réwno na lokal albo proporcjonalnie do powierzchni, zgodnie
z kalkulacjg stawek w planie, oraz przez oplaty za garaze i miejsca parkingowe.

§20
Zobowigzania dlugoterminowe
Splata zobowigzan dlugoterminowych zaciagnigtych na budowe lokali wraz z kosztami ich obstugi

obcigza si¢ uzytkownikéw lokali mieszkalnych i uzytkowych, na rzecz ktdrych zobowigzanie
zaciagnigto, niezaleznie od rodzaju tytutu prawnego do lokalu.

Zasady splaty zobowigzari przez najemcéw lokali uzytkowych okreslaja umowy najmu.

§21
Koszty administracji i korespondencji
Korespondencj¢ dorgcza sig na adres lokalu w zasobach Spéldzielni lub — za zgodg uzytkownika — na
wskazany adres poczty elektronicznej.

Uzytkownik lokalu pokrywa, poza oplatami za uzywanie lokalu, rzeczywiste koszty wysylki
korespondencji na inny wskazany przez niego adres albo za po$rednictwem poczty na jego zZyczenie.

§22
Lokale wlasne Spéldzielni
Koszty przypadajgce na lokale zajmowane na potrzeby wiasne Spétdzielni pokrywa si¢ z przychodéw

dziatalnosci, ktdrej te lokale stuza (§ 84 ust. 6 Statutu). Koszty lokali stuzacych obshudze zasobéw
(biuro, pomieszczenia socjalne) stanowig koszty Zarzadu.



Rozdzial IV. Ustalanie, zmiana i wnoszenie oplat

§23
Obowiazek i skiadniki oplat

Uzytkownicy lokali uczestnicza w pokrywaniu kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi przez
comiesigczne oplaty, w zakresie okre§lonym w art. 4 ust. 1-4 ustawy i w § 84 Statutu. Najemcy lokali
wnosza czynsz najmu oraz oplaty okreslone w umowie najmu (§ 84 ust. 5 Statutu).

Opfata za uzywanie lokalu obejmuje, stosownie do rodzaju lokalu i tytutu prawnego, w szczegdlnosci:
oplatg za eksploatacj¢ podstawowa, oplaty za media, podatek i oplaty za uzytkowanie wieczyste, odpis
na fundusz remontowy, oplate za eksploatacj¢ nieruchomosci wspélnych osiedla, zaliczki na centralne
ogrzewanie i podgrzanie wody, oplaty za garaze, miejsca parkingowe i dodatkowe pomieszczenia oraz
rat¢ splaty zobowigzan dlugoterminowych.

§24
Kalkulacja i ustalanie stawek

Stawki oplat kalkuluje si¢ dla kazdej nieruchomosci na podstawie kosztéw planowanych w planie, z
uwzglednieniem wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi nieruchomosci z roku poprzedniego
(§ 3 ust. 4).

Dopuszcza si¢ ustalenie jednolitej stawki albo jednolitej kwoty zmiany stawki dla wszystkich
nieruchomosci osiedla lub Spoétdzielni, jezeli nie narusza to obowiagzku odrebnego rozliczenia wyniku
kazdej nieruchomosci; powstate w ten spos6b réznice rozlicza si¢ w trybie § 3 ust. 4.

Obcigzenia lokali mogg by¢ réznicowane ze wzgledu na sposdb wykorzystania lokalu (lokale
mieszkalne i uzytkowe) oraz nierdwnorzedne walory uzytkowe i atrakcyjnosé lokalu (§ 79 pkt 3 i 4
Statutu), na podstawie kryteriéw przyjetych w planie.

Stawki optlat zaleznych od Spétdzielni oraz stawki zaliczek na centralne ogrzewanie i podgrzanie wody
uchwala Rada Nadzorcza w planie albo w odrgbnej uchwale. Stawki optat niezaleznych od Spétdzieini
ustala Zarzad niezwlocznie po ogloszeniu taryf, cen lub uchwat wlasciwych organéw, w wysokosci z
nich wynikajacej, i informuje o tym Rade Nadzorcza.

. Na 2adanie czlonka Spéldzielni, wiasciciela lokalu niebedacego cztonkiem lub osoby niebedacej
czionkiem, ktorej przystuguje spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, Spétdzielnia przedstawia
kalkulacj¢ wysokosci oplat (art. 4 ust. 6* ustawy).

§25

Pozytki
Optaty cztonkéw Spétdzielni pomniejsza si¢ o te czgsé kosztéw, ktdra zostata pokryta pozytkami z
dziatalnosci Spétdzielni (§ 84 ust. 1 i 3 Statutu), na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej okreslajace;
kwote i spos6b podziatu pozytkow. Pozytki te nie przystuguja osobom niebgdacym cztonkami (§ 84
ust. 2 Statutu).
Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej
eksploatacjg i utrzymaniem, a w czgéci przekraczajgcej te wydatki przypadaja wiascicielom lokali
proporcjonalnie do udzialéw (art. 5 ustawy).
Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi przypadajace na lokal, niepokryte pozytkami, pokrywa
uzytkownik lokalu w oplatach.



§ 26
Zawiadomienia o zmianie oplat i ich kwestionowanie

O zmianie wysokosci opiat zaleznych od Spétdzielni Spétdzielnia zawiadamia uzytkownikéw lokali
na pi$mie co najmniej na 3 miesigce naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego. Zmiana wymaga
uzasadnienia na piSmie (art. 4 ust. 7 ustawy, § 86 ust. 2 Statutu).

O zmianie wysokosci optat na pokrycie kosztéw niezaleznych od Spétdzielni Spétdzielnia zawiadamia
uzytkownikéw lokali co najmniej na 14 dni przed uptywem terminu wnoszenia optat, z uzasadnieniem
(art. 4 ust. 7' ustawy, § 86 ust. 3 Statutu).

Czlonkowie Spéldzielni, osoby niebgdace cztonkami, ktérym przyshuguja spétdzielcze wiasnosciowe
prawa do lokali, oraz wiasciciele lokali niebedacy cztonkami moga kwestionowaé zasadnos$¢ zmiany
wysokosci oplat bezposrednio na drodze sadowej. W przypadku wystapienia na droge sadowa ponosza
oni oplaty w dotychczasowej wysokosci. Cigzar udowodnienia zasadnosci zmiany wysokosci optat
spoczywa na Spoldzielni (art. 4 ust. 8 ustawy, § 86 ust. 4 Statutu).

§27
Termin i sposéb wnoszenia oplat

Optaty wnosi si¢ co miesigc z géry do przedostatniego dnia kazdego miesigca (§ 86 ust. 1 Statutu),
bezgotéwkowo, na indywidualny rachunek bankowy uzytkownika lokalu wskazany przez Spétdzielnie.
Za dzien zaplaty uwaza si¢ dzien uznania rachunku Spéidzielni.

Od optat niewniesionych w terminie Spéldzielnia pobiera odsetki ustawowe za op6znienie (§ 86 ust. 5
Statutu). Zasady zarachowania wplat, naliczania i umarzania odsetek okre$la Regulamin wplat za
uzytkowanie lokali.

Obowigzek wnoszenia oplat powstaje z dniem postawienia lokalu do dyspozycji uzytkownika, choéby
faktyczne objecie lokalu nastapilo pdzniej, chyba ze strony uzgodnity inaczej. O dacie postawienia
lokalu do dyspozycji Spéidzielnia zawiadamia uzytkownika na pi$mie.

Obowiazek wnoszenia opfat ustaje:

a) w przypadku spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu i najmu — z dniem opréznienia lokalu
i protokolarnego przekazania go Spéidzielni wraz z kluczami;

b) w przypadku spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i odrebnej wiasnoéci — z dniem
zbycia prawa albo z inng data wskazang w akcie notarialnym, na zasadach okreslonych w
Regulaminie wplat za uzytkowanie lokali.

Uzytkownik zwalniajacy lokal nieodnowiony pokrywa oplaty za czas jego odnowienia, nie dluzej
jednak niz za 14 dni od dnia opréznienia lokalu, niezaleznie od kosztéw odnowienia. O zamiarze
zwolnienia lokalu uzytkownik zawiadamia Spétdzielni¢ na pismie.

§28
Odpowiedzialno$¢ za oplaty. Lokale zajmowane bez tytulu prawnego

Za optaty, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1, 1' i 4 ustawy, solidarnie z uzytkownikami lokali odpowiadaja
stale zamieszkujace z nimi w lokalu osoby petnoletnie, z wyjatkiem peinoletnich zstepnych
pozostajgcych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie korzystajace z lokalu. Odpowiedzialno$é
tych oséb ogranicza si¢ do wysokosci oplat naleznych za okres ich stalego zamieszkiwania w lokalu
(art. 4 ust. 6 ustawy).

Osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego uiszczaja oplaty w wysokosci odpowiadajacej optatom za
dany lokal wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie oraz odszkodowanie za bezumowne
korzystanie z lokalu w wysokosci utraconych przez Spétdzielnie pozytkéw.



§29
Bonifikaty
W przypadku dlugotrwalego obnizenia standardu uzytkowania lokalu wskutek nienalezytej jakosci
ustug sSwiadczonych przez Spoéldzielni¢ w ramach pobieranych opfat albo niewykonania przez
Spétdzielni¢ obciazajacych ja napraw, w szczegdlnosci braku reakcji na powtarzajace si¢ pisemne
zgloszenia, Zarzad na wniosek uzytkownika moze przyznaé bonifikate w formie obnizenia optaty za
uzywanie lokalu (§ 79 pkt 5 Statutu).

Bonifikaty przyznaje si¢ uchwata Zarzadu, okreslajaca okres i kwotg obnizki, i rozlicza w okresach
miesigcznych. Bonifikaty z tytulu dostawy ciepla okre$laja Zasady rozliczenn kosztéw centralnego
ogrzewania.

Kwoty przyznanych bonifikat zmniejszaja przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi
nieruchomosci, w ktérej potozony jest lokal.

Rozdzial V. Obowiazki Spéldzielni i uzytkownikéw lokali

§30
Obowigzki Spéldzielni

W ramach pobieranych optat Spéldzielnia utrzymuje budynki, czg¢sci wspdlne i zwigzane z nimi
urzadzenia w nalezytym stanie technicznym, zapewniajacym bezpieczenstwo uzytkownikow i
mozliwosé korzystania z instalacji i urzadzen, oraz zapewnia sprawng obstuge administracyjna.
Czgsci wspoélne budynkéw i nieruchomosci oraz granice odpowiedzialnosci Spotdzielni i
uzytkownikéw lokali za utrzymanie, naprawy i wymiany elementéw budynku, instalacji i urzadzen, w
tym wewnatrz lokali, okresla uchwata Rady Nadzorczej Nr ....... /2026 z dnia 28 wrzesnia 2026 r. w
sprawie okreslenia czesci wsp6lnych i ustalenia granic odpowiedzialnosci Spétdzielni i uzytkownikéw
lokali. Zasady dotyczace wodomierzy lokalowych, w tym ich legalizacji i wymiany, okresla Regulamin
rozliczania wody i $ciekdw. '

Naprawy i wymiany w lokalach oraz czgsciach wspélnych nieruchomosci, niezaliczone do
obowigzkéow uzytkownika, finansuje si¢ ze $rodkéw funduszu remontowego albo z kosztéw
eksploatacji, stosownie do § 82 Statutu i Regulaminu Funduszu Remontowego.

§31
Obowigzki uzytkownika lokalu
Obciazajg uzytkownika lokalu, niezaleznie od wnoszonych optat (§ 81 Statutu):

a) naprawy i wymiany podldg, posadzek, wykladzin podlogowych oraz sciennych okladzin
ceramicznych;

b) naprawy okien i drzwi oraz wymiana drzwi wejsciowych i okien;
¢) naprawy urzadzen techniczno-sanitarnych w lokalu fgcznie z ich wymiana;

d) naprawy przewodéw odptywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym
niezwloczne usuwanie ich niedroznosci;

e) malowanie lub tapetowanie $cian i sufitdw oraz naprawa uszkodzonych tynkéw;

f) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych
w celu zabezpieczenia przed korozja;

g) odnowienie lokalu przy jego zwolnieniu do dyspozycji Spétdzielni.

Naprawa wszelkich uszkodzen wewnatrz lokalu lub poza nim powstatych z winy uzytkownika lub os6b
korzystajacych z lokalu obcigza uzytkownika (§ 81 ust. 3 Statutu).

Naprawy nalezace do obowiazkéw uzytkownika Spoldzielnia moze wykonaé wylacznie za dodatkowa
odplatnoscia, poza optatami za uzywanie lokalu.



Szczegbtowy podziat obowiazkéw migdzy Spéldzielnig i uzytkownika lokalu dla poszczegélnych
elementéw budynku i instalacji okresla uchwata, o ktérej mowa w § 30 ust. 2.

Rozdzial VI. Postanowienia koncowe

§32
Regulamin zostal uchwalony przez Rad¢ Nadzorczg Spéldzielni uchwala Nr 5/2026 z dnia 28 wrzeénia
2026 r. i wehodzi w zycie z dniem uchwalenia, z moca do rozliczania kosztéw i ustalania opfat od dnia
1 stycznia 2027 r., z zastrzezeniem przepisu przej$ciowego tej uchwaly.

Z dniem wejscia w zycie Regulaminu traci moc Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ustalania opfat za uzywanie lokali przyjety przez Rade Nadzorcza w 2020 r. wraz z
zalgcznikami.

Zmiany Regulaminu uchwala Rada Nadzorcza (§ 37 ust. 1 lit. o Statutu). Regulamin udostepnia sie
uzytkownikom lokali w siedzibie Spétdzielni, na tablicach ogloszen w budynkach oraz w Internetowej
Kartotece Mieszkanca.

W sprawach nieuregulowanych w Regulaminie stosuje si¢ przepisy ustawy, ustawy — Prawo
spoldzielcze oraz Statutu.



Zatgcznik nr | do Regulaminu

STRUKTURA PRZENIESIENIA KOSZTOW ZARZADU NA KOSZTY NIERUCHOMOSCI

Strumiefkosztéw ~ ~ |Udzial | Kontadocelowe. .~ ; -|Kluczpodzialu © i o\ .

Eksploatacja podstawowa 96 % 501-x-1-3 udziat PUM nieruchomosci w igcznej

nieruchomosci PUM nieruchomosci objetych kluczem

(Zatgcznik nr 3)

Zrédta ciepla (kotlownie) 0% 502-x-6 —

Nieruchomosci wspdlne osiedli 4% 507-3-1-3 (Pruszez Gdanski) | udzial PUM osiedla (Zalgcznik nr 3)
507-9-1-3 (Cedry Wielkie)

RAZEM 100 %

1.

rok ustali¢ inng strukture (§ 9 ust. 2 Regulaminu).

Struktura ma zastosowanie od rozliczenia kosztéw roku 2027. Rada Nadzorcza moze w planie na dany

Przeniesienie nast¢puje co miesiac za posrednictwem konta rozliczeniowego kosztéw Zarzadu (555-

99), w kwotach wynikajacych z kosztéw Zarzadu danego miesiaca.

Rozliczenie kosztéw roku 2026 nastgpuje wedlug struktury dotychczasowej: 70 % eksploatacja

podstawowa, 26 % zrodta ciepta (20 % osiedle Pruszcz Gdanski, 80 % osiedle Cedry Wielkie, w osiedlu
po réwno na budynki), 4 % nieruchomosci wspdlne — z zastosowaniem kluczy PUM wedlug ewidencji

zasobow,



WYKAZ NIERUCHOMOSCI I JEDNOSTEK EWIDENCJI KOSZTOW (w tym podatku od

Zalqcznik nr 2 do Regulaminu

nieruchomosci)
Osiedle Jednostka ewidencji Zrédlo ciepla
Pruszcz Gdanski Nieruchomos¢ wsp6lna osiedla Pruszez Gdanski —
Pruszcz Gdanski Nieruchomos¢ — ul. Obroficéw Westerplatte 7 kotlownia gazowa osiedla Pruszcz
Gdanski
Pruszcz Gdanski Nieruchomosé — ul. Obroficéw Westerplatte 9 kotlownia gazowa osiedla Pruszcz
Gdanski
Cedry Wielkie Nieruchomosé wspélna osiedla Cedry Wielkie —
Cedry Wicelkie Nieruchomo$¢ — ul. Le$na 32 pompy ciepla osiedla Cedry
Wielkie
Cedry Wielkie Nieruchomos$¢ — ul. Lesna 30 pompy ciepla osiedla Cedry I
Wielkie f
Cedry Wielkie Nieruchomo$é — ul. Le$na 28 pompy ciepla osiedla Cedry ;
Wielkie
Cedry Wielkie Nieruchomog$¢ — ul. Lesna 26 pompy ciepla osiedla Cedry
Wielkie
Cedry Wielkie Nieruchomo$¢ — ul. Lesna 24 pompy ciepla osiedla Cedry
Wielkie
Cedry Wielkie Nieruchomos¢ — ul. Lesna 22 pompy ciepla osiedla Cedry
Wielkie
Cedry Wielkie Nieruchomos¢ — ul. Lesna 20 pompy ciepla osiedla Cedry
Wielkie
Cedry Wielkie Nieruchomo$é — ul. Les$na 18 pompy ciepla osiedla Cedry
Wielkie
Cedry Wielkie Nieruchomo$é — ul. Ledna 16 pompy ciepla osiedla Cedry
Wielkie
Cedry Wielkie Nieruchomo$¢ —ul. Les$na 14 pompy ciepla osiedla Cedry
Wielkie
|
| Cedry Wielkie Kotlownia (Zrodlo ciepla osiedla) — [

Podatek od nieruchomosci ewidencjonuje si¢ odrebnie dla kazdej pozycji wykazu (§ 17 Regulaminu).



Zatgcznik nr 3 do Regulaminu
UDZIALY PUM NIERUCHOMOSCI I OSIEDLI - KLUCZ PODZIALU KOSZTOW ZARZADU

stan wedlug Zestawienia zasobow z dnia 23 wrzesnia 2026 r., przyjety w planie na rok 2027

Nieruchomo§é o | PUM M Udzial wkluczu =~
Obroncéw Westerplatte 7 1671,70 16,56 %
Obroficéw Westerplatte 9 1671,70 16,56 %
Le$na 32 782,33 7,75%

Lesna 30 658,50 6,52 %

Le$na 28 656,50 6,50 %

Lesna 26 608,04 6,02 %

Lesna 24 655,40 6,49 %

Les$na 22 685,80 6,79 %

Les$na 20 711,10 7,04 %

Lesna 18 610,03 6,04 %

Lesna 16 709,44 7,03 %

Lesna 14 674,90 6,69 %
RAZEM (12 nieruchomosci) 10 095,44 100,00 %
Osiedle . . ...: ~ - = e PUMmY 0 | Udzal osiedla
Pruszcz Gdanski 3343,40 33,12%
Cedry Wielkie 6 752,04 66,88 %

Udzialy aktualizuje si¢ corocznie wedlug stanu ewidencji zasob6éw na dzier 1 stycznia (§ 7 ust. 2 Regulaminu). Lokale
przy ul. Le$nej 32C nie sg objete kluczem w planie na rok 2027.



