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REGULAMIN
rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz

zasady ustalania opłat za użytkowanie lokali
w Spółdzielni Mieszkaniowej ,,DOKER" w Gdańsku

podstawa prawna

1. Ustawa z dnia 16.09.1982 r. Prawo spółdzielcze (ednolity tekst Dz, U, z 2OO3 r.
Nr 't88, poz. 1848 zpoźniĄszymi zmianami).

2. Ustawa z dnia 15.12,2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (ednolity tekst Dz.
U, z 2003 r, Nr 1 19, poz. 1116 z późniejszymi zmianami, wraz ze zmianąz dnia
14.06.2007 r,Dz. U, nr 125,poz,873).

3. Ustawa z dnia 7,07.1994 r. Prawo budowlane (ednolity tekst Dz, U. z 2006 r. Nr
156, poz. 1118 z poź, zm.),

4. Ustawa zdnia 29.09.1994 r. o rachunkowości fiednolitytekst Dz, U. z 2009 r. Nr
152, poz. 1223).

5. Ustawa z dnia 12.01.1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych (ednolity tekst Dz.
U. z2006 r. Nr 121 , poz. 884, z póź. zm,).

6, Ustawa zdnia 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od osob prawnych (ednolity
tekst Dz. U. z2000 r. Nr 54, poz, 654 z poź. zm,).

7, Ustawa o ochronie praw lokatorów (ednolity tekst Dz. LJ. z2003 r., nr,1 19, poz.
116 zpóż, zm.).

8. Ustawa o własności lokali (Dz. U. Nr 80 z 2000 r,, poz.803),
9. Ustawa o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. Nr 46 z2000 r,, poz,543 zpóż.

zm,).
10. Statut Spółdzielni SM ,,DOKER' - 2006 r.

Rozdział l
postanowienia ogó!ne

1. llekroó w Regulaminie jest mowa o:
a) uzytkowniku lokalu, to nalezy przezto rozumieó:

- członka Spółdzielni posiadającego lokatorskie lub własnościowe prawo do
lokalu,

- członka Spółdzielni będącego właścicielem lokalu,
- lokatora posiadającego własnościowe prawo do lokalu, niebędącego

członkiem Spółdzielni,
- właściciela iwspołwłaściciela lokalu, nie będącego członkiem Spółdzielni,
- lokatora posiadającego udział w spółdzielczym własnościovvym prawie do

lokalu,
- najemcę lokalu uzytkowego.

b) odrębnej nieruchomości, to należy przez to rozumieć wydzielony grunt
niezabudowany lub zabudowany budynkiem tnruale związanym z gruntem, a
powierzchnia gruntu musi zapewniać niezbędną mozliwośc korzystania z
budynku i mieć zapewniony dostęp do drogi publicznej,

c) nieruchomości wspólnej, to należy przez to rozumieć grunt oraz część
budynku i urządzenia, które nie słuzą wyłącznie do uzytku przez uzytkownika
lokalu, to jest: grunt wokoł budynku znajdujący się na wydzielonej
nieruchomości, fundamenty, ffiury, kominy, wszelkie części budynku iwszelkie



- 
-

urządzenia służące do użytku wszystkich uzytkownikow lokali, tj. strychy,
piwnice, korytarze piwniczne, klatki schodowe, bramy, suszarnie, urządzenia
kanalizacyjne, wodociągowe, centralnego ogrzewania, oświetlenie, itp,,

d) udziale w nieruchomości wspolnej, to nalezy pvez to rozumieÓ stosunek
powierzchni uzytkowej lokalu do łącznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali,

e) lokalu, to należy pżez to rozumieć samodzielny lokal mieszkalny oraz lokal o
innym przeznaczeniu,

f) lokalu mieszkalnym, to należy przez to rozumieó wydzielony trwałymi Ścianami
w obrębie budynku (izba lub zespół izb) przeznaczony na stały pobyt ludzi,
który wraz z pomieszczeniami samodzielnymi służy zaspokojeniu ich potrzeb
mieszkalnych,

g) osobie zamieszkałej w lokalu mieszkalnym, to należy przez to rozumieĆ osoby
fizycznie korzystające z lokalu: członek Społdzielni, właściciel będący
członkiem społdzielni, właściciel niebędący członkiem Spółdzielni oraz osoby
zamieszkujące w lokalu zamieszkałe na pobyt stały lub czasowy, a także
osoby przebywające w mieszkaniu dłuzej niż 2 miesiące,

h) ustawie, to należy przez to rozumieć Ustawę o Spółdzielniach
Mieszkaniowych (Rozdz,- ,,podstawa prawna", pkt, 2 niniejszego regulaminu.

Członkowie Spółdzielni, ktorym przysługują społdzielcze prawa do lokali, są
obowiązani uczestniczyć w pokrywaniu kosztów axiązanych z eksploatacją i

utrzymaniem nieruchomości w częściach przypadĄących na ich lokale,
eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości stanowiących mienie społdzielni przez
uiszczanie opłat zgodnie z postanowieniami statutu i niniejszego regulaminu,
osoby niebędące członkami Społdzielni, którzy przysługują spółdzielcze
własnościowe prawa do lokali są obowiązani uczestniczyć w pokry.,vaniu kosztow
związanych z eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości w częŚciach
przypadĄących na ich lokale, eksploatacją i utrzymaniem nieruchomoŚci
stanowiących mienie spółdzielni przez uiszczanie opłat na takich samYch
zasadach jak członkowie Społdzielni z zastrzeżeniem ań. 5 ustawy o

spółdzielniach mieszkan iowych.
Członkowie Spółdzielni będący właścicielami są obowiązani uczestniczyĆ W

pokrywaniu kosztow związanych z eksploatacją i utrzymaniem ich lokali,

ekspioatacją i utrzymaniem nieruchomości wspólnych, eksploatacją i

utrzymaniem nieruchomości stanowiących mienie społdzielni przez uiszczanie
opłat zgodnie z postanowieniami statutu
Waścióiele lokali niebędący członkami Społdzielni są obowiązani uczestniczyĆ w
pokrywaniu kosztow związanych z ekspIoatacją i utrzymaniem ich lokali,

ekspIoata Ąąi utrzymaniem nieruchomości wspólnych. Są oni równiez obowiązani
uczestniczyć w wydatkach związanych z eksploatacją i utrzymaniem
nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni, ktore jest pżeznaczone do
wspolnego korzystania pzez osoby zamieszkujące w określonych budynkach.
obowiązli te wykonująpzez uiszczanie opłat na takich samych zasadach, jak

członkowie Spółdzielni, z zastrzeżeniem ań. 5 ustawy o spółdzielniach
mieszkaniowych.

6. Zarząd Spółdzielni prowadzi odrębnie dla kazdej nieruchomości:
1) ewidencję irozliczenie przychodow ikosztów, o ktorych mowa w ust. 1-4' 

(zgodnie z art,4 ust. 4' p. 1ustawy),
2) eńioencję wpływów i wydatków funduszu remontowego zgodnie z arL, 4 ust, 41

p. 2 i art. 6 ust. 3 ustawy.
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7. Za opłaty, o których mowa w ust. 1-4, odpowiadają solidarnie z cżonkami
Spółdzielni, właścicielami lokali niebędącymi członkami Spółdzielni lub osobami
niebedącymi członkami Spółdzielni, ktorym przysługują społdzielcze
własnoŚciowe prawa do lokali, osoby pełnoletnie stale z nimi zamieszkujące w
lokalu, z wyjątkiem niepełnoletnich zstępnych pozostających na ich utrzymaniu, a
także osoby faktycznie korzystające z lokalu.
Odpowiedzialność osób ogranicza się do wysokości opłat naleznych za okres ich
stałego zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z tokalu.

8. Koszty i przychody zostały podzielone na:
- gospodarkę zasobami mieszkaniorłrylmi, w skład ktorej wchodzą lokale

mieszkalne igaraze,
- działalność gospodarczą, w skład którą wchodzą lokale uzytkowe.

9. Wyodrębnione zostały koszty nieruchomości wspolnych dotyczących gospodarki
zasobami mieszkaniowymi i działalności gospod arczĄ.

'10. Niniejszy regulamin obejmuje postanowienia dotyczące nieruchomości
budynkowych, w tym garaży.
Zasady rozliczen działalności dotyczącej kosztów centralnego ogrzewania i

ciePĘ wody orazkosztów zużycia wody i odprowadzenia ścieków uregulowane
zostały w odrębnych Regulaminach.

Rozdział ll

Zgodnie z uchwałą nr 02lNl04 Walnego Zgromadzenia SM ,,DOKER' z dnia
22.10.2004 r. w sprawie pokrycia kosztów wykupu gruntow działek pod
nieruchomoŚciami Spółdzielni oraz na podstawie Uchwały nr O5l2oo4 Rady
Nadzorczej SM ,,DOKER" z dnia 12.11.04 r. w sprawie nabycia własności gruntu
uzytkowanego dotychczas na zasadach wieczystego uzytkowania, Spółdzielnia
nabyła od Urzędu Miasta Gdańska na własność 6 działek, które po dalszym podziale
stanowią 9 odrębnych nieruchomości.

§1

1. Do spółdzielczych zasobow mieszkaniowych, zgodnie z interpretacją ministra
finansów z dnia 5 marca 2008 r,, zalicza aę
1) lokale mieszkalne znajdujące się w budynku mieszkalnym wraz z

przynależnymi do nich pomieszczeniami oraz wyposazeniem technicznym,
jak:
- węz/1;y cieplne,
- pomieszczenia wodomierzowe i gazomierzy,
- klatki schodowe,
- strychy, piwnice, pomieszczenie gosp odarcze, suszarnie, wózkarnie,
- balkony, loggie.

2) pomieszczenia znajdujące się w budynku mieszkalnym lub poza nim,
związane z zarządzaniem i administrowaniem oraz funkcjonowaniem
budynków mieszkalnych, tj, :

- biuro Społdzielni.
3) urządzenia i uzbrojenia terenów, na których znajdują się budynki wyżej

wymienione, jak:



- rurociągi i przewody sieci wodociągowo-kanalizacyjnej, gazowĄ i

ciepłowniczej,
- sieci elektroenergetyczne,
- budowle komunikacyjne, jak drogiwewnętrzne, ulice i chodniki,
- inne elementy i urządzenla zwlązane z ukształtowaniem,

zagospodarowaniem terenu, mające wpływ na prawidłowe funkcjonowanie
budynków mieszkalnych, np. lampy oświetleniowe, ogrodzenia, parkingi,
trawniki, wiaty śmietnikowe, piaskownice, trzepaki, itp.

2. Celem rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest ustalenie
wysokości obciązeń poszczególnych lokali następującymi kosztami:
a) kqszty eksploatacji nieruchomości,

1 ) koszty eksploatacji podstawowej,
2) koszty energii elektrycznej na potrzeby c.o. i oświetlenia budynku,
3) koszty ubezpieczenia budynku,
4) koszty konsenłvacji i przeglądow technicznych budynków,
5) podatek od nieruchomości i gruntu,
6) koszty wywozu nieczystości stałych,
7) koszty konserwacji anten zbiorczych,
8) koszty konsenruacji domofonow,

b) koszty dotyczące mediów,
1) koszty dostawy energii cieplnej dla celow centralnego ogrzewania,
2) koszty dostawy energii cieplnej dla podgrzania wody,
3) koszty dostawy zimnej wody i odprowadzanie ściekow,
4) opłaty za gaz,

c) odpisy na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych.

§2

1. Rozliczanie kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi przeprowadza się w
okresach rocznych, pokrywających się z latami kalendarzowymi.

2. podstawą do rozliczeń z tytułu kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomoŚci
jest roczńy plan gospodarczo-finansowy gospodarki zasobami mieszkaniowymi
s po rządzo ny przez Zarząd S p ółd ziel n i i zatwie rd zony pżez Rad ę N ad zo rczą.

§3

1. po zakończeniu roku dokonywane jest rozliczenie wyniku gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, Rożnica między kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomości a przychodami z opłat zwiększa odpowiednio przychody lub kosztY
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomościw roku następnym.

2, W oparciu o podaną zasadę w ust. 1 wynik z roku poprzedniego należy przyjąĆ do
kalkulacji opłat eksploatacyjnych na dany rok.

Rozdział lIl
Fizvczne iednostki rozliczeniowe

§4

1, Jednostką rozliczeniową jest:



1 m2 Pow. uzYtkowej W zakresie eksploatacji podstawowej, centralnegoogrzewania i odpisów na fundusz remontowy, opłat z tyluiu poJ"tłu od
opłaty za zużycie energii
oświetlenia budynku oraz

nku,
i zużycia gazu,

óW,
procentowy udział we współwłasności części nieruchomości wspólnej.

§5
Powierzchnią uzytkową lokalu mieszk

1)

2)
3)

4)
5)
6)

§6
Nie wlicza się do Powierzchni uzytkowych lokalu mieszkatnego: balkonów, loggi,suszarni, strychow, piwnic, wozkarni, rowerowni,

§7
Powierzchnia uzYtkowa mieszkań dla celów roz]iczania kosztów gospodarkizasobami mieszkaniowymi określana jest w oparciu o dokumentację
inwentaryzacYjnąlokali mieszkalnych, piwnic i powierzchni wspólnych w budynku,

§8

Liczbę osob zamieszkałYch w poszczegolnych lokatach mieszkalnych określa sięna podstawie następujących dokumentów:
a) zestawienia liczby zameldowanych osob wg podanych adresow

sp_orządzonego przez Referat Ewidencji Ludności uĘou nłielsńiego,b) oŚwiadczen Żożonych przez członka Spółdzielni lu"o innyĆn uiftlownikow
lokalu o stałym pobycie osob.

Członkowie SPołdzielni i pozostali uzytkownicy lokali będących na prawie ichuzYtkowania mają obowiązek zgłaszania zmian w ilośói Żjmieszkałych osóbdotyczących:
a) zamieszkania w lokalu osób na pobyt stały lub czasowy,
b) urodzenia dziecka z dniem narodzin,
c) zgonu osoby zamieszkującej lokal,
d) zamieszkiwania w lokalu osób na pobyt dłuższy niz dwa miesiące.
WszYstkie zmianY dotyczące ilości zamieszkującycn w lokalu o.Ób po*inny byćzgłoszone do społdzielni w przeciągu 7 dni od żiiśtniałeg o zdarzenia',

1.

2,

3.



1,

2.

4, Naliczanie opłat zależnych od ilości zamieszkujących osob nalezy korygować:
- w danym miesiącu po złożeniu oświadczenia do 1S-dnia miesiąca,
- w następnym miesiącu po złożeniu oświadczenia, jeśli zmiana nastąpiła po 15-

tym dniu miesiąca.

Rozdział lV
Rozl iczan ie kosztów eksploataci i zasobów m ieszka n iowvc h

§9

Koszty zasobów mieszkaniowych rozlicza się odrębnie dla kazdej nieruchomości.
Koszly eksploataĄi rozlicza się odrębnie dla:
a) lokali mieszkalnych, niezależnie od tytułu prawnego do lokalu mieszkalnego,
b) lokali uzytkowych zajmowanych na warunkach najmu oraz na potrzeby biura

Spółdzielni,
c) garaży.
Nie obciąza się kosztami eksploatacji zasobów mieszkaniowych lokali
niemieszkalnych oraz pomieszczeń ogólnego uzytku (suszarnie, węzły cieplne,
przechowalnie wózków).

§10

Koszty eksploatacji 1 m2 w danej grupie lokali ustala się poprzez podzielenie
globalnej kwoty kosztów przez całkowitą powierzchnię użytkową lokali, o których
mowaw§9ust.2.
Wprowadza się możliwość powiększenia kosztów dla lokali mieszkalnych, w
których prowadzona jest działalność gospodarcza. O powiększeniu kosztów
decyduje Rada Nadzorcza, która na mocy zawartel,umowy podejmuje stosowną
uchwałę,
Koszty eksploatacji obejmują wyodrębnione nieruchomości budynkowe i ich
części wspólne w poszczególnych budynkach.

§ 11

Koszty eksploatacji w nieruchomości budynkowej obejmują:
1. Koszty działalności podstawowej.

W skład tych kosztow wchodzą:
1) koszty utrzymania czystości, na które składają się: wynagrodzenie sprzątaczy

budynków i posesj i, ubezpieczenia społeczne i in ne świad czenia, świadczenia
na rzecz sprzątaczy, takie jak odzieZ ekwiwalentza używanie własnej odzieży
roboczej, badania lekarskie, środki bhp itp, Koszty zużycia materiałów, takich
jak środki czystości, dezynfekcji i deratyzacji oraz koszty innych usług, a
dotyczących utrzymania czystości w budynkach,

2) ubezpieczenie budynków,
3) zużycie energii elektrycznej na klatkach schodowych i piwnicach,
4) narzut kosztów Zarządu,
5) narzut kosztow ogólnych Spółdzielni,
6) koszty konserwacji i zużycia materiałów na konsenruację budynków

mieszkalnych, czyszczenie i udraznianie pionów kanalizacyjnych w
budynkach, naprawa domofonów po dewastacji,

3.

1.

2.

3.



2.

3.

4,

7) kosztY Przeglądow technicznych budynków, w tym: przeglądy kominiarskie,
przeglądy instalacji gazowych i elektrycznych,

8) koszty nieruchomości wspólnych, które obejmują:
a) zuŻYcie energii elektrycznej do oświetlenia budynku i posesji oraz na

potrzeby węzłów cieplnych i innych urządzen elektrycznych,
b) utrzYmanie zieleni (koszenie trawników, przycięóia i- wycięcia drzew i

krzewów),
c) ubezpieczenie rzeczowe majątku,

Dla kosztów wymienionych w pkt. 2, 6 i 7 ustalana jest odrębna stawka w
wymiarze opłat eksploatacyjnych.
Szczegółowe zasady rozliczania tych kosztow zawarle są w obowiązujących w
Spółdzielni zasadach polityki rachunkowości.
W rainach kosztów eksploatacji występująrównież koszty, dla ktorych ustalana
jest odrębna opłata:
1) odpis na fundusz remontow;l,
2) za v{Woz śmieci,
3) podatek od nieruchomości i gruntu,
4) koszty konsenłacji domofonów,
5) koszty konsenłacji anten zbiorczych.
Po zakończeniu roku obrachunkowego ewentualne niedopłaty z tytułu w}^^/ozu
nieczYstoŚci, Podatku od nieruchomości i gruntu, konsenłacji Óomoionów i anten
zbior czy ch ob ciążalą p ozo stałe koszty e ks p l oata cj i,
W ramach kosztów eksploatacji występują równiez media, dla których ustalanaje9t odrębna opłata i rozliczenie z ich zużycia z uzytkowńikami lokali
mieszkalnych:
1) zużycie wody iodprowadzenie ściekow,

?| centralne ogrzewanie (opłata stała + zaliczka na c.o.),
3) podgrzanie zimnej wody,
4) koszty zużycia gazu,jezeli występują zbiorcze gazomierze w budynkach.

§12

Koszty Zarządu, o których mowa w § 11 ust. 1 pkt 5, obejmują koszty związane z
kierowaniem, nadzorowaniem i koordynacją całej SpOłoŻielńi oraz organizaĄąi
obsługą działalnościjako całości przezZarzĄd Spółdzielni. '
Koszty Zarządu obejm ują:
1) kosztY związane z utrzymaniem pomieszczeń biurowych (centralne

ogrzewanie, podgrzanie wody, zużycie wody zimnej, zużycie energii
elektrycznej, podatek od nieruchomości i gruntu, ubezpieczeńie majątku,
oPłatY Pocztowe i telekomunikacyjne, biezące remonty i konsenricje
Pomieszczeń, amortyzaĄa środkow tnłałych, materiały na cóle ogolne itp.),

2) koszty związane z utrzymaniem pracownikow techńiczno-administracyjńych
(wynagrodzenia, ubezpieczenia społeczne i inne świadczenia na rzecz
Pracownikow z tytułu pracy - ekwiwalenty, ochrona zdrowia, szkolenia ogolne
i bhp, delegacje, przejazdy, ryczałty itp.),

3) kosztY związane z działalnością Społdzielni (opłaty notarialne, sądowe, koszty
obsługi finansowej, koszty operacyjne i sądowe, składki na krajową Radi
Spółdzielczą i Krajowy Związek Rewizyjny, materiały biurowe, 

- 
druki,

sporządzanie bilansu, lustracja, koszty obsługi prawnej i inne),

1.

2,



. ......-

1,

2.

§ 13

Narzut kosztów ogólnych, o ktorych mowa w § 11 ust, 1 pkt. 5 dotyczą kosztow
ogolnych Spółdzielni.
Koszty ogólne Społdzielni obejmują:
1) koszty amońyzacji środków tnłałych i wyposazenia,
2) ubezpieczenie majątku dotyczącego srodków pieni ;znych,
3) zużycie energii elektrycznej, energii cieplnej, zużycia wody w

pomieszczen iach biurowych,
4) opłaty telekomunikacyjne i pocztowe,
5) obsługę prawną,
6) obsługę informatyczną,
7) wYnagrodzenia pracowników administracyjno-biurowych, ubezpieczenia

społeczne i inne świadczenia,
8) zakup materiałow na cele ogólne i biurowe,
9) remonty i konsenryacje pom ie szczeń ad m in istracyj no-bi u rowych,
1 0) koszty obsługi finansowej,
1 1 ) koszty Admin istraĄi Zarządu,
12)podatek od nieruchomości i gruntu,
1 3) inne koszty nieprzewidziane.
Koszty ogolne AdministraĄi rozltczane są na działalność związanąz gospodarką
zasobami mieszkaniowymi idziałalność gospodarcząproporcjonalnie do struktury
osiąganych przychodow z tych działalności.
WstęPne proporcje podziału kosztów ogólnych zahuierdza corocznie w planach
g ospod arczo-fina nsowych Rad a Nadzorcza na wn iose k Zarządu,
Faktyczne proporcje za dany rok ustala się po zakończeniu roku.

§14

Koszty konsenłacji wymienione w § 11 ust. 1 pkt 6 obejmują:
1) koszty usług i materiałów zużywanych w trakcie konsenruacji,
2) naprawę i konsenłvację sprzętu technicznego,
3) usuwanie drobnych awarii.
Koszty konsenłaĄi rozliczane są na poszczególne działalności:
1) działalnośc eksploatacyjną,

- koszty konsenłacji własnej budynków mieszkalnych,
- konserwacja nieruchomości wspólnych (gzm),

2) działalność ogólnoadministracyjną,
3) na rzecz funduszu remontowego,
4) usługi odpłatne.
Koszty usług konsenłacyjnych i zużycie materiałów na działalności wykazane w
ust. 2 są rozliczane wg faktycznie poniesionych kosztów konsenłacji na
podstawie zleceń i ewidencji księgowej.

3.

1.

2,

3,



Rozdział V
Rozliczanie opłat z tvtułu podatku od nieruchomości i gruntu

§15

1. Stawki podatku od nieruchomości na dany rok ustalane są pzez Radę Miasta w
formie uchwały. Maksymalne stawki podatku od nieruchomości wynikają z ustawy
o podatkach iopłatach lokalnych.

2. Opłacany przez Spółdzielnię podatek od nieruchomości jest ewidencjonowany i

rozliczany od ręb n ie d la kazdej n ieruchomości.
3, Naliczanie podatku od nieruchomości i

nieruchomości budynkowych i nieruchomości
gruntu ustala się odrębnie dla
wspolnych w przeliczeniu na 1 m2

p.u.m.
4, Obciązenia poszczegolnych lokali mieszkalnych podatkiem od nieruchomości

dokonuje się proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokali.
Jezeli w lokalu mieszkalnym prowadzona jest działalność gospodarcza
Powodująca wzrost podatku od nieruchomości, to skutki tego wzrostu obciązają
tylko ten lokal.

5. Właściciele lokali stanowiących wyodrębnioną własność rozliczĄą się z tytułu
Podatku od nieruchomości w dwoch częściach, Jedna część podatku dotyczy
wyodrębnionego mieszkania i gruntu pod budynkiem przypadającym w udziale na
to mieszkanie, ktory właściciel odprowadza indywidualnie do Urzędu Miejskiego.
Druga częŚĆ dotyczy opłat za części wspolne w budynku (piwnice, korlltarze,
suszarnie) i poza budynkiem jako mienie Społdzielni, ktore właściciel wpłaca do
Społdzielni.

Rozdział V!
Rozliczanie kosztów zimnei wodv i odprowadzania ścieków

§16

1. Koszty dostawy zimnej wody i odprowadzenia ścieków ustala się w oparciu o:
- ceny za 1 m" dostarczonej wody i odprowadzonych ścieków dla gospodarstw

domowych, zawańe w taryfie Saur-Neptun Gdańsk S.A.,
- ,,Regulamin usług" zatwierdzony przez Radę Miasta Gdańska istosowany przez

Saur-Neptun Gdańsk S.A.,
- zawartąumowę z Saur-Neptun Gdańsk S.A.,
- faktury otrzymywane z Saur-Neptun Gdańsk S.A,

2, Rozliczanie kosztów zużycia zimnej wody i odprowadzania ściekow unormowane
zostaje oddzielnym Regulaminem obowiązującym w S.M, ,,DOKER".

Rozdział Vl!
Rozliczanie kosztów dostawv i zużvcia ciepła
na potrzebv centralnego ogrzewania i podqrzania wodv użvtkowei

§17

1 . Koszty dostawy i zużycia ciepła na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania
wody uzytkowej ustala się w oparciu o:
- zawar7ąprzez Społdzielnię umowę na sprzedaz ciepła zfirmąGPEC;



_ 
-

- zatwierdzonąprzez URE i wprowadzonąpzez GPEC taMę ciepła,
- faktury otrzymane przez Spółdzielnię, a wystawiane przezfirmę GPEC,
- analizę zużycia ciepła za miniony okres grzewczy,

2. Rozliczanie kosztow dostawy i zużycia ciepła na potrzeby centralnego
ogrzewania i podgrzania wody uzytkowej unormowane zostaje oddzielnym
regulaminem obowiązującym w S.M. ,,DOKER'.

Rozdział vlll
RozIiczanie kosztów wvwozu nieczvstości

§18

1, Xosziy \^Ą/wozu nieczystości dla lokali mieszkalnych i uzytkowych w budynkach
mieszkalnych ustala się na podstawie aneksów do zawańej umowy przez
Spółdzielnię z firmą usługową olaz w oparciu o otrzymane faktury za wykonane
usługi,

2. Koszty wywozu nieczystości są ewidencjonowane i rozliczane odrębnie dla kazdej
nieruchomości.
Rozliczanie tych kosztow dla poszczególnych lokali dokonuje się proporcjonalnie
do liczby osób zamieszkałych w poszczególnych lokalach.

3, Jednostką rozliczeniową kosztów wywozu nieczystości dla lokali uzytkowych jest
m'_

4. Koszty wywozu nieczystościjak w ust, 1 obejmują nieczystości socjalno-bytowe.
5. Rozliczanie kosztow wywozu śmieci nietypowych i ponadgabarytowych następuje

na podstawie otrzymanych faktur z firmy usługowej oddzielnie dla każdĄ
nieruchomości.

6. Koszty wywozu śmieci nietypowych i ponadgabarytou/ych jak w ust. 5 mogą być
rozliczane na zakończenie roku obrachunkowego w następujący sposób:
a) jako pozostałe koszty eksploatacji w danej nieruchomości,
b) poprzez obciązenie lokatorow proporcjonalnie do liczby osób zamieszkujących

w poszczególnych lokalach danej nieruchomości.
Decyzję o wyborze sposobu rozliczeń podejmuje Rada Nadzorcza na wniosek
Zarządu po zakończeniu roku obrachunkowego.

Rozdział IX
Rozliczanie kosztów ubezpieczenia budvnków

§ 19

Koszty ubezpieczenia budynków ustala się w oparciu
Społdzielnię polisę z firmą ubezpieczeniową oraz na
otrzyma ny ch z tej fi rmy.
Jednostkę rozliczeniową kosztów ubezpieczenia stanowi
uzytkowej lokali.

o zawartą przez
podstawie faktur

1 m2 powierzchni

Koszty ubezpieczenia budynków są ewidencjonowane i rozliczane odrębnie dla
każdej nieruchomości.

1.

2.

3.
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Rozdział X
Rozliczanie kosztów zużvcia gazu w budvnkach.
w których wvstepuią qazomierze zbiorcze

§20

1, Koszty dostawy i zużycia gazu ustala się w oparciu o następujące dokumenty:
1) umowę zawarlą przez Społdzielnię z Pomorskim Okręgowym Zakiadem

Gazownictwa w Gdańsku,
2) faktury otrzymywane z w/w Przedsiębiorstwa,
3) analizę kosztów zużycia gazu dokonywaną przez Spółdzielnię na koniec roku

obrachunkowego,
2. Jednostkę rozliczeniową kosztów zużycia gazu stanowi 1 osoba zamieszkała w

danym lokalu.
3, Koszty zużycia gazu sąewidencjonowane i rozliczane w odniesieniu do budynku,

który posiada sposób opomiarowaniaza pomocą gazomierzy zbiorczych,

Rozdział Xl
Rozliczanie kosztów konserwacii anten zbiorczvch

§21

1 . Koszty konsenłacji anten zbiorczych typu AZART ustala się w oparciu o zawarlą
Przez Społdzielnię umowę z firmą usługową (posiadającą niezbędne uprawnienia
w tym zakresie) oraz na podstawie otrzymywanych faktur ztej firmy,

2. Jednostkę rozliczeniową kosztów konsenłacji anten zbiorczych stanowi 1 lokal
znajdujący się w danym budynku.

3, Koszty konsenłacji anten zbiorczych są ewidencjonowane i rozliczane w
odniesieniu do budynku, na którym ta antena jest zainstalowana,

4. Zewzględu na to, ze instalacja anten zbiorczych stanowi część majątku tnłałego
budynku, obowiązek pobierania opłat z tytułu jej utrzymania nałozony jest na
wszystkie lokale w budynku, bez względu na to, czy instalacja w lokalu jest
czy nna bądź n ieczyn:na.

Rozdział xll
Rozliczan ie kosztów konserwacii domofonów

§22

1, Koszty konsenłacji domofonów ustala się w oparciu o zawarląprzez Społdzielnię
umowę z firmą usługową (posiadającą niezbędne uprawnienia w tym zakresie)
orazna podstawie otrzymywanych faktur ztĄ firmy.

2. Jednostkę rozliczeniową kosztów konsenłacji domofonow stanowi 1 lokal
znajdujący się w danym budynku.

3. Koszty konsenłacji domofonów są ewidencjonowana i rozliczane w odniesieniu
do budynku, w którym ta instalacja funkcjonuje.

4. Wprowadza się obowiązek, by zabudowana instalacja domofonowa
funkcjonowała w pełnym zakresie i dotyczyła wszystkich lokali w budynku,

5. Dodatkowe koszty utrzymania instalacji domofonovuych wykraczające poza
zakres konsenłlacji. Stanowią pozostałe koszty konsenruacji danego budynku.

l1
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6, Naprawy awaryjne instalacji domofonovvych wynikłe z winy lokatorów
dokonywane są na koszt lokatora.

§23

Szczegółowe zasady ewidencji kosztów działalności Spółdzielni określa zakładowy
plan kont opracowany w oparciu o ustawę z dnia 29 września 1994 r. o
rachunkowości (tekst jednolity Dz, U, z 2009 r. Nr 76, poz, 1223), obowiązujący w
S,M, ,,DoKER",

Rozdział xlll
zasadv ustalania opłat za użvtkowanie lokali

§24

1. Obciążanie lokali mieszkalnych zajmowanych na warunkach spółdzielczego
prawa do lokalu kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi ustalane jest
równomiernie, niezaleznie od walorów uzytkowych i ich atrakcyjności,

2, Ustalane w wyniku rozliczen obciązenia poszczegolnych lokali kosztami
gospod a rki zasobam i m ieszkan iowym i pokrywane są przez uzytkown ikow lokali.

§25

1. Członkowie Spółdzielni, jak i uzytkownicy lokali mieszkalnych niebędący
członkami Społdzielni na podstawie ustanowionego spółdzielczego
własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz wyodrębnionej własności
lokalu, wnoszą opłaty eksploatacyjne na pokrycie kosztów, o ktorych mowa w
rozdz.lI § 1 ust. 1, tj.:
1 ) eksploatacji podstawowej,
2) przeglądow i konsenłacji budynku,
3) odpisu na fundusz remontouryl,
4) podatku od nieruchomości igruntu,
5) ubezpieczenia budynku,
6) oświetlenia budynku iposesji,
7) v,rywozu nieczystości (śmieci),
8) konsenruacji anten zbiorczych,
9) konsenłacji domofonów
oraz kosztów dotyczących med iów, tj. :

1) dostawy energii cieplnej dla celów centralnego ogrzewania,
2) dostawy energii cieplnej do podgrzania wody,
3) dostawy zimnej wody i odprowadzania ścieków,
4) dostawy energii elektrycznej na potrzeby c.o. oraz oświetlenia budynku i

posesji
2. Uzytkownicy wnoszą rowniez opłaty za zużycie gazu, jezeli rozliczenie kosztów

obejmuje budynki nieposiadające opomiarowań indywidualnych w mieszkaniach.
3, Obciązanie poszczególnych lokali kosztami gospodarki zasobami

mieszkaniowymi może być pomniejszone o przysługujący członkom Spółdzielni
udział w pozytkach z majątku wspólnego Spółdzielni na podstawie podjętej
odrębnej uchwały Rady Nadzorczej.
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4, KosztY gosPodarki zasobami mieszkaniowymi, przypadającymi na dany lokal,niePokryte opłatami.wnoszonymi przez członków s|Ółoziólńi, mogą być pokryte
PozYtkami z majątku wspólnego Spółdzielni lub 

'pozytkami i nieruchomości
wspólnej.

5, Osoba zajmująca lokal bez tytułu prawnego uiszcza na rzeczSpółdzielni:
1) oPłatY Pokrywające koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymiprzypadĄące na dany lokal,
2) odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu w wysokości utraconychpozytków z tytułu wynajmu lokalu wg ceny rynkowe.;.6, Obowiązek wnoszenia opłat za używanie lótólu powstaje z dniem postawienia
lokalu Przez _SPołdzielnię do dyspozycji uzytkownika, cńoćoy tartyczne objęcielokalu nastąpiło po tym dniu.
O dacie Postawienia lokalu do dyspozycji uzytkownika Społdzieln ia zawiadamiago pisemnie przed tą datą.
Obowiązek wnoszenia oPłat za uzywanie lokalu ustaje z dniem fizycznegooPróznienia lokalu ioddania kluczy popżezSpołdzielnię ńowemu uzytkownikowi.7, Za oPłatY, o których mowa * usi,'l-z l5, odpowiaojlą solidarńie z członkamiSPołdzielni, właścicietami lokali niebędących członkami Śpółd.i"lni lub osobaminiebędącYmi członkami Społdzietni,. itOryin przysługują wiasnosciowe prawa do|9|ali, osobY Pełnoletnie stale z nimi zamiószi<u;ące * lokalu, 

- 

a także osobyfaktycznie korzystające z lokatu.
OdPowiedzialnoŚĆ osób, o ktorych mowa w ust. 7, ogranicza się do wysokości
oPłat naleznYch za okres ich stałego zamieszkiwania ljo tałtycrnógo korzystaniaz lokalu,

§26

WYsokoŚÓ oPłat eksPloatacYjnych ustala się dla lokali rnieszkalnych wg faktycznychkosztów PrzYPadĄącYch na zajmowany lokal, kalkulowanycn ńa podstawie planu
gospoda rczo-fi na nsowego Spółdzieln i.

§27

1, Członek SPołd,zielni Posiadający tytuł prawny do dwoch lub więcej mieszkań
własnoŚciowYch obowiązany jest regulować opłaty naliczone oo ilości osób
zamieszkałYch w mieszkaniach, nie mniej niż za ł osobę, jezeli w mieszkaniu tym
nikt nie mieszka lub nie jest zameldowany.

2, Administracja SPÓłdzielni, sporządzĄąc kalkulacje opłat z tytułu kosztow
eksPloatacji budynków mieszkalnych i nióruchomosCi dla członków Spółdzielni nadanY rok, bierze Pod uwagę mozliwość zmniejszenia planowane; stawki opłat o

_ ladwyzkę bilansowąw przeliczeniu na 1 m'p.u.m,
3, Przy sporządzaniu kalkulacji dla nie członkow, Administracja Społdzielni bierze

Pod uwage P|al9wane koszty eksploatacji zatwierdzone w planie gospodarczo-
finansowYm SPÓłdzielni na dany rok przy uwzględnieniu wlniku finansowego z
roku poprzedniego_dla tej grupy uzytkowników lołili mieszkainych.
Nie członkowie SPołdzielni nie korzystąąz pozytków z działaliości gospod arczej.4, RÓznica w kosztach, jaka pozostaje doiozliczónia na koniec roruizwiększa lubzmniejsza kosztY Planowane do ustalenia opłaty eksploatacylne1 lub podlega
bezpośred nio rozliczen i u z n ie-czło n ka m i s półdzie ln i.

5, o sposobie rozliczenia zawartym w ust. 4 decyduje Rada Nadzorcza.
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o. Kalkulacje opłat z tytułu eksploatacji budynków mieszkalnych dla członkow
SPÓłdzielni, dla nie członków Społdzielni, winne być na żądanie dostępne dla
wszystkich zainteresowanych lokatorow.

§28

OPłata miesięczna za uzywanie lokalu mieszkalnego ustalona jest w drodze
PrzemnoŻenia odpowiednich stawek opłat przez stosowne jednostki kalkulacyjne
określone w § 4,
Zgodnie z terminami zawańymi w ustawie o spółdzielniach mieszkaniowych o
zmianie wYsokości opłat zależnych od Społdzielni Spółdzielnia jest obowiązana
PowiądomiĆ uzYtkowników mieszkań co najmniej na 3 miesiące naprzob na
kon iec miesiąca kalendarzowego.
O zmianie wysokoŚci opłat niezaleznych od Spółdzielni Społdzielnia jest
obowiązana zawiadomiĆ uzytkowników mieszkań co najmniej na 14 dni pized
uPłYwem terminu do wnoszenia opłat, ale nie później niz Óstatniego dnia miesiąca
poprzedzającego ten termin.
Zmiana wysokości opłat wymaga uzasadnienia na piśmie.
W odniesieniu do najemcow termin wnoszenia opłat określa umowa najmu.
opłaty za używanie lokalu wnosi się co miesiąc z góry do 20-go dnia miesiąca.
Od oPłat Wnoszonych z opożnieniem Spółdzielnia nalicza Ódsetki w wysokości
ustawowej),
SPołdzielnia jest obowiązan a na żądanie członka Spółdzielni, właściciela lokalu
niebędącego członkiem Spółdzielni lub osoby niebędącej członkiem Spółdzielni,
której Przysługuje spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, przedstawić
kalkulację opłat,
Członkowie Spółdzielni mogą kwestionować zasadnośc zmiany opłat w
PostęPowaniu wewnątrzspółdzielczym, którego tryb,określa statut Społdzielni, a
po wyczerpaniu na drodze sądowej.
WłaŚciciele lokali niebędący członkami Społdzielni mogą kwestionować
zasadnośc zmiany opłat bezpośrednio na drodze sądowej.
WYstąPienie na drogę postępowania wewnątrzspołdzielczego lub sądowego nie
zwalnia wymienionych osób z obowiązku wnoszenia opłat w 

- 
zmienionej

wYsokoŚci w częŚci dotyczącej opłat niezaleznych od spółdzielni. Natomiast
opłaty zależne od społdzielni wnoszone są w wysokości niezmienionej.

§29

1, OsobY zajmujące lokale spółdzielcze bez podstawy prawnej obowiązane są na
Podstawie przepisów Prawa Cywilnego. o czynach niedozwolonych 1ał. łl5 k,c.),
o niewykonaniu lub nienależytym wykonaniu umowy (aft. 471 k.c.), o ochronie
własności (art.224,225 i 230 k.c.) bądź o bezpodstawnym wzbogaceniu (ań, 405
k.c,) do naprawienia Spółdzielni wyrządzonej szkody.
za osoby, które ząęły lokal spółdzielczy bez tytułu prawnego, uwaza się:
'1) osoby, które zajęW lokal spółdzielczy samowolnie,
2) byłych członkow Społdzielni, których pozbawiono członkostwa na skutek ich

wYkreŚlenia, jeżeli decyĄa o pozbawieniu członkostwa jest ostateczna w

1.

2.

3.
4,

5.

6.

Rozdział XlV
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postępowaniu wewnątrzspółdzielczym bądż została stwierdzona
prawomocnym wyrokiem sądowym na skutek jej zaskarżenia przez byłego
członka,

3) osoby bliskie dla członka, które nie uzyskały członkostwa po byłm członku i
prawo do lokalu wygasło.

§30

1. Naprawienie szkody, o której jest mowa w § 29, polega na obowiązku zapłacenia
pfzez osobę korzystającą z lokalu spółdzielczego bez tytułu prawnego na rzecz
Społdzielni odszkodowania obejmującego straty, jakie poniosła Społdzielnia, jak i

korzysci, ktorych nie osiągnęła z powodu niemozności dysponowania lokalem
(art. 361 § 2 k.c.), tj. w wysokości cen, jakie pobierane są przy wynajmowaniu
lokalu w obrocie rynkowym.

2. Odszkodowanie nie obejmuje świadczeń dodatkowych związanych z
vĘ/posazeniem technicznym lokali i jego eksploatacją, jak np. opłat za c.o. i c.w.,
gaz, zimną wodę itp.

3. Zarząd Społdzielni ustala wysokość odszkodowania zależnie od potrzeb w
oparciu o opinię biegłych sądowych, informację z biur zakwaterowań bądź innych
danych o wysokości cen rynkowych pobieranych przy wynajmowaniu lokalu w
obrocie rynkowym w zależności od wielkości i wyposazenia lokalu.

4. Nie ząda się naprawienia szkody, o ktorej jest mowa w ust. 1, przez osoby
korzystające z lokalu mieszkalnego bez tytułu prawnego na skutek
prawomocnego wykluczenia ze Spółdzielni z powodu niepłacenia czynszu.

Rozdział XV
zakres obowiązków spółdzielni

§31

1. W ramach inkasowanych opłat za używanie lokali Społdzielnia obowiązana jest
zapewnić:
1) w zakresie eksploatacji i remontow zasobow mieszkaniowych: utrzymanie ich

w należytym stanie technicznym i estetycznym, sprawne funkcjonowanie
wszelkich instalacji i urządzeń w budynkach oraz ich otoczeniu, sprawną
obsługę ad m in istracyjną,

2) w zakresie centralnego ogrzewania i ciepĘ wody - zgodnie z unormowaniami
zawańymi w odrębnym Regulaminie,

3) w zakresie dostawy zimnej wody i odprowadzenia ściekow zgodnie
z Regulaminem usług stosowanymprzez Saur Neptunbądźzawartą umową.

Rozdział xvl
postanowienia końcowe
Niniejszy regulamin został zatwierdzony przez Radę Nadzorczą S.M, ,,DOKER"
w dniu 11.05,2010 r, uchwałą nr 03/10 i obowiązuje z dniem uchwalenia.
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