Zatgcznik nr 2 do uchwaly Zarzqdu Spétdzielni Mieszkaniowej
~PRZODOWNIK” w Tomaszowie Mazowieckim
z dnia 18 lutego 2026 1.

Regulaminu rozliczen finansowych

z uzytkownikami lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy Spétdzielni Mieszkaniowe;j

,Przodownik” w Tomaszowie Mazowieckim z dnia 24.11.2021 roku.

I. Podstawa prawna

IL.
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&
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Ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000r. (Dz.U.
z 2020.1465 tj. z pdz. zmianami),

Ustawa - Prawo spétdzielcze z 16 wrze$nia 1982r. - (DZ. U. z 2020.275 t.j. z p6zZ.
zmianami),

Ustawa o rachunkowosci z dnia 29 wrzeénia 1994r. (DZ.U. z2021. 217 t.j.)
Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b prawnych z dnia 15 lutego 1992r. (DZ.U.
2020.1406 t.j. z p6z. zmianami),

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks Cywilny - (DZ. U. z 2020. 1740 tj. z
p6Z. zmianami),

Statut Spétdzielni.

Postanowienia ogolne.

Regulamin okre§la zasady rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomoéci oraz optat za uzytkowanie lokali.

Podstawg do naliczania optat za uzytkowanie lokali jest roczny plan gospodarczo-
finansowy.

Plan gospodarczo - finansowy obejmuje przychody i koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i jest suma plandéw gospodarczych poszczegblnych
nieruchomosci.

W przypadku zaistnienia uzasadnionych okolicznosci Rada Nadzorcza moze
dokonac¢ korekty rocznego planu gospodarczo- finansowego.

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujg wydatki ponoszone
przez Spotdzielnie w szczegdlnosci w zwigzku z:

1) obstugg eksploatacyijng,

2) dostawa zimnej i cieptej wody oraz odprowadzeniem $ciekow,

3) optata za gospodarowanie odpadami,

4) zuzyciem energii elektrycznej,

5) podatkiem gruntowym, podatkiem od nieruchomosci, optatami za
wieczyste uzZytkowanie gruntéw, oplatami za wody opadowe,
ubezpieczeniami majgtkowymi zasobow mieszkaniowych oraz inne koszty
i optaty,

6) robotami konserwacyjnymi,

7) odpisami na fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych,

8) utrzymaniem dzwigow,

9) dostawg ciepta.



6.

Jednostka rozliczeniowg w pozycjach: 1,5,6,7 i 9 jest 1 m? powierzchni
uzytkowej. Dla pozycji 4 i 8 jednostka rozliczeniows jest 1 osoba. Wymienione
jednostki rozliczeniowe kosztéw nie majg =zastosowania do lokali
opomiarowanych w pozycjach 2 i 9. Zasady ustalania kosztéw WYywozu
nieczystoSci statych z zasobéw mieszkaniowych ustalane sg uchwatami Rady
Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego na podstawie odrebnych przepiséw.

Dla sktadnikéw kosztéw, dla ktérych jednostke rozliczeniowa stanowi 1 osoba,
uwzglednia si¢ osoby faktycznie zamieszkujace. W przypadku, gdy w lokalu
mieszkalnym nie zamieszkuje Zadna osoba jako podstawe do rozliczer przyjmuje
sie 1 osobe.

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi sg ewidencjonowane i rozliczane w
podziale na poszczegélne nieruchomosci, odrebnie dla lokali mieszkalnych i dla
lokali uzytkowych.

Po zakoriczeniu roku kalendarzowego dokonywane jest rozliczenie wyniku
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Réznica miedzy kosztami eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomosci a przychodami z oplat odnoszona jest na
rozliczenia migdzyokresowe i uwzgledniana w kalkulacjach optat na rok
nastepny.

9. Pozytki i inne dochody z nieruchomo$ci wspélnej zasilaja wplywy funduszu
remontowego danej nieruchomosci.
10. Pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni Stanowig

nadwyzke bilansowa, ktérej podzialu dokonuje Walne Zgromadzenie po
zatwierdzeniu sprawozdania finansowego.

III. Zasady rozliczania kosztow.
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Podstawowym celem rozliczenia kosztéw eksploatacji i utrzymania

nieruchomosci jest ustalenie wysoko$ci obcigzen uzytkownikéw  lokali

mieszkalnych, uzytkowych, garazy oraz dzierzaw z tytutu wydatkéw ponoszonych
przez Spétdzielnie.

Rozliczanie kosztéw przeprowadza sie w okresach rocznych, pokrywajacych sie z

latami kalendarzowymi, za wyjatkiem kosztéw zakupu energii cieplnej i wody,

ktére rozliczane sg w odrebnie ustalonych okresach okreslonych w stosownych
regulaminach.

Koszty sg ewidencjonowane odrebnie na poszczegblnych nieruchomoéciach.

Podstawg do dokonywania z uzytkownikami lokali rozliczen z tytutu kosztow

eksploatacji i utrzymania nieruchomosci sa ustalenia rocznego planu rzeczowo -

finansowego zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci obejmuja w szczegdlnosci

wydatki na:

a) utrzymanie czystosci i porzadku w czesciach wspolnych
(z wyjatkiem klatek schodowych) oraz w otoczeniu budynku,

b) inne ( narzut kosztéw ogdlnych Spoéldzielni, prowizje bankowe, rozliczenia
wynikajace z rozliczenia na wodzie i $ciekach, nie odliczony podatek VAT,
deratyzacje, dezynfekcja, ustugi kominiarskie, ubezpieczenia majatkowe,
zielona infrastruktura, itp.).

Rozliczenie kosztéw obstugi eksploatacyjnej dokonuje sig¢ w nastepujacy Sposob:

kosztami dajgcymi sie bezposérednio przyporzadkowaé poszczegblnym

nieruchomosciom obcigza sie te nieruchomoéci,



b) pozostate koszty o charakterze ogoélnym nieprzypisane bezposrednio do
nieruchomoéci rozlicza sie wedtug wskaznik6w zatwierdzonych przez Zarzad
Spoétdzielni.

7. Rozliczenia kosztoéw obstugi eksploatacyjnej na poszczegbine lokale mieszkalne
dokonuje sie proporcjonalnie do powierzchni tych lokali
z wprowadzeniem wspoélczynnikow korekcyjnych do wustalonych optat

eksploatacyjnych:
a) w budynkach pieciokondygnacyjnych dla kondygnacji:
e [iV - 0,95
e [V - 1,00
o IIilll - 1,05
b) dla lokali posiadajgcych kuchnie z poSrednim oSwietleniem dziennym -
0,90.

8. Koszty dostawy wody i odprowadzenia $ciekow obejmujg wydatki Spétdzielni
zwiazane z optatami za dostawe wody i odprowadzenie $ciekéw uiszczanymi na rzecz
ustugodawcéw zewnetrznych. Koszty dostawy wody i odprowadzania Sciekéw sg
ustalone na podstawie iloéci wody dostarczonej do budynkéw i ceny jednostkowej
wody i §ciekow.
8.1.Rozliczanie kosztéw dostawy wody i odprowadzania Sciek6w na poszczegdlne
lokale dokonuje sie:

w lokalach nie wyposazonych w wodomierze z winy uzytkownika (brak zgody)
rozliczenie kosztéw dostawy wody zimnej i cieplej oraz odprowadzenie Sciekow,
ryczaltem od ilodci os6b zamieszkatych w poszczegdlnych lokalach. Podstawg do
ustalenia optat ryczattowych stanowi maksymalne miesigczne zuzycie wody na 1 osobe
w danej nieruchomosci w poprzednim okresie rozliczeniowym zwigkszone o 25%.
Oplaty za ilos¢ $ciekow sanitarnych odprowadzonych do kanalizacji sanitarnej
przyjmuje sie¢ w wysokosci réwnej zuzyciu wody zimnej i cieplej, ustalonym wg ww.
zasad.

a) w lokalach nie wyposazonych w wodomierze z winy uzytkownika (brak zgody)
rozliczenie kosztéw dostawy wody zimnej i cieptej oraz odprowadzenie $ciekow,
dokonuje sie ryczattem od ilosci os6b zamieszkatych w poszczegélnych lokalach.
Minimalna liczba przyjeta do celéw ustalenia optaty ryczattowej dla lokalu wynosi
jeden.

Podstawe do ustalenia optat ryczattowych stanowi przecietne zuzycie wody
zimnej i cieptej na 1 osobe w danym lokalu w iloéci 5m3, zwigkszone o 30%.
Podziata ilo$ci zuzytej wody zimnej do cieptej okresla sie w stosunku 60%

do 40%.

Przecietne zuzycie wody =zostalo ustalone na podstawie przepisow
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 14 stycznia 2002 roku w sprawie
okre$lenia przecietnych norm zuzycia wody ( Dz.U nr 8 poz. 70 z 2002r. )

Iloé¢ ciekdw sanitarnych odprowadzanych do kanalizacji sanitarnej przyjmuje
sie w wysokoS$ci réwnej tgcznemu zuzyciu wody zimnej i cieplej, ustalonych
wedtug w/w zasad.

b) w przypadku stwierdzenia uszkodzenia plomb, wodomierzy przez uzytkownika
lub braku wskazan, rozliczenia kosztow dokonuje sie w oparciu o wskazania w
poprzednim okresie rozliczeniowym poprzedzajgcym nieprawidtowe wskazania
a w ktorych stwierdzono poprawno$¢ pracy wodomierzy. Koszty napraw i
legalizacji wodomierzy obcigzaja uzytkownika lokalu. Przy powtarzajacych sig



ww. sytuacjach Zarzad Spoéidzielni moze podja¢ decyzje o rozliczaniu
uzytkownika ryczattem.

c) w przypadku wymiany wodomierzy i stwierdzenia nieprawidtowosci wskazan
przed wymiang, rozliczenie kosztéw dokonuje si¢ w oparciu o $rednie zuzycie
wskazan nowych wodomierzy za okres od 3 do 8 miesiecy lub $rednie zuzycie
wskazan demontowanych wodomierzy w okresie, w ktérym uznano prawidtowe
wskazania wodomierzy. Zarzad Spéidzielni podejmuje decyzje o sposobie
rozliczenia kosztow.

d) w przypadku stwierdzenia nielegalnego poboru wody przez uzytkownika
podstawe do ustalenia optat ryczattowych stanowi maksymalne miesieczne
zuzycie wody na 1 osobe w danej nieruchomoéci w poprzednim okresie
rozliczeniowym zwigkszone o 50 %; kosztami przywrécenia instalacji
wodociggowej do prawidtowego stanu obcigza sie uzytkownika lokalu.
8.2.Rozliczenia  kosztéw  dostawy wody 1 odprowadzania $ciekéw
z uzytkownikami lokali Spéidzielnia dokonuje w okresach rocznych lub innych
ustalonych przez Zarzad.
8.3.Uzytkownicy lokali mieszkalnych wyposazonych w wodomierze wnosza
comiesigczne zaliczkowe optaty za wode i $cieki ustalone na podstawie
przecigtnego zuzycia przypadajacego na jeden miesigc.
8.4.Rozliczenie z tytutu zuzycia wody (zimnej i podgrzanej) oraz odprowadzania
Sciekow w lokalach opomiarowanych sporzadzane s3 po dokonaniu odczytow

wodomierzy.

8.5.Koszty zwigzane z wodg zuzywana na cele ogolne budynku oraz réznice
wynikajgce ze wskazan wodomierza gtéwnego budynku a suma wskazan
wodomierzy indywidualnych i naliczen ryczattowych sg rozliczane w pozostatych
kosztach obstugi eksploatacyjnej i konserwacji proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej.

9. Koszty gospodarowania odpadami komunalnymi obejmujg wydatki Spétdzielni
zwigzane z optatami za gospodarowanie odpadami komunalnymi uiszczanymi
przez Spotdzielnie na rzecz Urzedu Miasta/Gminy Miasto Tomaszéw Mazowiecki.
Stawka oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi dla nieruchomoéci
zabudowanych budynkami wielolokalowymi jest uzalezniona od iloéci Sredniej
ilosci zuzytej wody w okresie 6 kolejnych miesigcy. Szczegétowe zasady ustalenia
wysokoSci optaty oraz okre$lenie warunkéw czgSciowego zwolnienia od optat
wynikaja z obowigzujacych uchwat Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego.
Obcigzenie lokali uzytkowych kosztami gospodarki odpadami komunalnymi jest
uzaleznione od rodzaju prowadzonej dziatalnoéci oraz powierzchni uzytkowej
lokalu w wysoko$ci ustalanej przez Zarzad Sp6tdzielni.

10. Koszty zuzycia energii elektrycznej zuzywanej do o$wietlenia nieruchomoéci
(w czgSci wspolnej) oraz zasilania urzadzen technicznych s3g rozliczane na
poszczegolne lokale mieszkalne proporcjonalnie do iloéci zamieszkatych w lokalu
0s6b na podstawie o$wiadczenia ztozonego przez uzytkownika.

11. Wydatki w szczegélno$ci z tytuhu podatku gruntowego, podatku od
nieruchomosci, optaty za wieczyste uzytkowanie gruntow oraz ubezpieczenia
majatkowe zasobéw mieszkaniowych s3 rozliczane na poszczegolne lokale
proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej. Jeéli charakter lokali powoduje
wzrost obcigzen Spétdzielni z tego tytuty, to skutki tego wzrostu obcigzajg tylko te
lokale.



Optata za przeksztaicenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomo$ci gruntéw zabudowanymi budynkami mieszkalnymi uiszczana
przez Spétdzielni¢ na rzecz Urzedu Miasta rozliczana jest na spétdzielcze
wiasnos$ciowe prawa do lokali proporcjonalnie do posiadanych udziatéw.
Wriasciciele prawa odrebnej wiasnosci lokalu wnoszg podatek od nieruchomodci i
gruntu oraz optate za przeksztalcone prawo uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnos$ci nieruchomo$ci bezpoérednio do Urzedu Miasta.

12.Koszty robét konserwacyjnych sg rozliczane na poszczegélne lokale
proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej. Obciazenie 1 m? powierzchni
uzytkowej z tego tytutu ustala Zarzad Spoétdzielni.

13.Odpisy na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych i infrastruktury sa
ustalane przez Zarzad Spétdzielni w wysoko$ci zapewniajacej realizacje zadan
zwigzanych z remontami nalezgcymi do obowigzkéw Spétdzielni. Wysoko$é tych
odpiséw jest ustalona w zt/m? powierzchni uzytkowej lokalu. W ustalonej
wysokosci odpiséw mogg by¢ wyodrebnione odpisy na zadanie specjalne -
ustalone w planie remontowym.

14. Kosztami utrzymania dZwigéw obcigza sie lokale w budynkach wyposazonych w
dZwigi potozone powyzej najnizszej kondygnacji, na ktorej znajduja sie drzwi
wejsciowe dzwigu. Lokale zlokalizowane na [ pietrze obcigzane sg w wysokosci
50%. Rozliczenia kosztéw utrzymania dZwigéw na poszczegdlne lokale dokonuje
sig proporcjonalnie do liczby zamieszkatych w nich oséb. Dla budynkéw z
podziemng kondygnacje obstugiwang przez diwig osobowy ww. zasady nie
dotyczg. W tym przypadku koszty rozliczane sa proporcjonalnie do rodzajéw
powierzchni budynku (miejsca postojowe, lokale mieszkalne, pomieszczenia
przynalezne do lokali itp.), a optaty ustalone dla czesci mieszkalnej na osobe, za$
w pozostatym zakresie na ilo$¢ miejsc postojowych.

15. Koszty dostawy ciepta i cieplej wody oraz sposéb ich rozliczania sa okreslone
w zatwierdzonym przez Zarzad Spdtdzielni Regulaminie rozliczania kosztéw
gospodarki cieplnej oraz ustalania optat za centralne ogrzewanie i centralng ciepta
wode.

IV. Optaty za uzywanie lokali.

L

Ustalone w wyniku rozliczenia kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
obcigzenia lokali stanowig podstawe do okreSlenia przez Zarzad Spéidzielni
wysokoSci optat naleznych za uzytkowanie: lokali stanowigcych przedmiot
spotdzielczego prawa do lokalu (wtasno$ciowego, lokatorskiego), lokali na prawach
odrebnej whasnosci oraz mieszkan bedacych przedmiotem najmu.

Za okres przebywania w lokalu os6b, ktére nie posiadajg tytutu prawnego do jego
uzytkowania Spoéidzielnia pobiera odszkodowanie za bezumowne korzystanie
w wysokoSci co najmniej optat eksploatacyjnych.

. Wysokos¢ optat za najem lokalu mieszkalnego okreslona jest w tre$ci umowy najmu.

Optaty za lokale mieszkalne unormowane sg w tresci zawieranych uméw najmu.
Ustalone w wyniku rozliczenia kosztéw obcigzenia spétdzielczych lokali uzytkowych
oraz lokali uzytkowych na zasadach odrebnej wiasnosci stanowig podstawe do
okreslenia przez Zarzad Spétdzielni wysokosci obcigzen kosztami lokali zajmowanych
na potrzeby wiasne.

Optaty nalezne za lokale zajmowane na potrzeby wtasne Spétdzielni sg pokrywane ze
$rodkéw przewidywanych na finansowanie dziatalnosci.



6.

10.

11.

Obowiazek wnoszenia oplat za uzywanie lokali powstaje z dniem postawienia lokalu
przez Spoéidzielnie do dyspozycji uzytkownika, cho¢by faktyczne objecie lokalu
nastapito, z przyczyn lezacych po stronie uzytkownika, po tym dniu.
O dacie postawienia lokalu do dyspozycji uzytkownika Spétdzielnia zawiadamia go
pisemnie.

Obowigzek wnoszenia optat za uzywanie lokalu ustaje z dniem fizycznego opréznienia
lokalu i oddania kluczy Spétdzielni.

O dacie postawienia lokalu do dyspozycji Spé6tdzielni uzytkownik jest obowigzany
zawiadomi¢ Spétdzielnie pisemnie z co najmniej jedno tygodniowym wyprzedzeniem.
Optaty za uzywanie lokalu ptatne sa do dnia 25-kazdego miesigca. Od optat
wnoszonych z op6znieniem Spétdzielnia nalicza ustawowe odsetki za opoéznione.
Zarzad Spétdzielni moze podjaé decyzje o odstapieniu od naliczania odsetek za
opéznienie, jesli opdZnienie we wnoszeniu optat byto spowodowane trudna sytuacjg
materialng lub zyciowsg uzytkownika lokalu oraz uregulowana zostala naleznoéé
gtéwna w terminie okre§lonym przez Zarzad.

Spétdzielnia ma prawo zaliczy¢é otrzymane §wiadczenie na poczet wybranego przez
siebie dtugu, w tym na poczet naleznoéci ubocznych (odsetki od nieterminowe;j
wptaty). Cztonek Spétdzielni, whasciciel lokalu nie bedacy cztonkiem Spétdzielni nie
moze z3dac zaliczenia wptat na poczet innego diugu.

O zmianie wysokosci oplat za uzytkowanie lokali mieszkalnych, Spétdzielnia
zawiadamia uzytkownikéw poprzez wywieszenie stosownych informacji na tablicach
ogloszeri w klatkach schodowych co najmniej na 3 miesigce naprzéd na koniec
miesigca kalendarzowego.

W przypadku zmiany wysokoéci optat na pokrycie kosztéw niezaleznych od
Spoétdzielni, w szczegdlnosci energii elektrycznej, energii cieplnej, wody oraz odbioru
Sciekéw i odpadéw Spéidzielnia jest obowigzana powiadomié¢ uzytkownikéw co
najmniej na 14 dni przed uptywem terminu do wnoszenia optat, ale nie péZniej niz
ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin.

O zmianie wysoko$ci optat za uzywanie lokali uzytkowych, uzytkownicy tych lokali
powiadamiani s3 na pi§mie. W przypadku zmiany wysoko$ci oplat na pokrycie
kosztéw niezaleznych od Spétdzielni, w szczegOlnosci energii elektryczne;j, energii
cieplnej, wody oraz odbioru $ciekéw i odpad6w, Spétdzielnia jest obowigzana
powiadomi¢ uzytkownikéw co najmniej na 14 dni przed uplywem terminu do
wnoszenia optat, ale nie pézniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego ten
termin.

Jezeli poszczegblne skiadniki oplat s3 ustalane proporcjonalnie do liczby
zamieszkalych os6b, skiadnikéw tych nie pobiera sie od o0s6b czasowo
przebywajacych poza miejscem statego pobytu, jesli okres czasowej nieobecnoéci
trwa dhluzej niz dwa miesigce pod warunkiem zlozenia o$wiadczenia w formie
pisemnej w Spoétdzielni przed okresem czasowej nieobecnoéci.

V. Optaty za garaze.

1

W garazach  wielostanowiskowych eksploatacje prowadzi  Spétdzielnia,
a uzytkownicy miejsc postojowych wnosza optaty na pokrycie wszystkich kosztow
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem obiektu (koszty remontu, konserwacji,
energii elektrycznej, oplaty zwigzane z podatkami: gruntowym, od nieruchomoéci,
optaty za wieczyste uzytkowanie terenu) oraz pozostate optaty i koszty.



2. W pozostatych garazach uzytkownicy wnoszg optaty nie nizsze niz ponoszone przez
Spétdzielnie wydatki na pokrycie kosztow zwigzanych 2z eksploatacja
i utrzymaniem garazy, podatki (gruntowy, od nieruchomosci, optata za wieczyste
uzytkowanie terenu, ubezpieczenia majgtkowe) oraz pozostate optaty i koszty.
Remonty i konserwacje uzytkownicy garazy wykonujg we wiasnym zakresie i na
wilasny koszt.

Regulamin niniejszy zostat uchwalony przez Zarzad Spotdzielni w dniu 18.02.2026 roku
i wchodzi z moca obowigzujgcg od dnia 1.01.2026 roku.

Traci moc Regulamin rozliczen finansowych z uzytkownikami lokali mieszkalnych,
uzytkowych i garazy uchwalony w dniu 24 listopada 2021 roku wraz z aneksem z dnia
2 stycznia 2025 roku.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przodownik”
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