REGULAMIN

rozliczania kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości (gospodarki zasobami mieszkaniowymi) oraz ustalania opłat za używanie lokali w Międzyzakładowej  Spółdzielni Mieszkaniowej „Budowlanka” w Oświęcimiu ul. Bałandy 4d.
   I.       Podstawa prawna

1.     Ustawa z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze (Dz.U. z 2003 r. nr 188, poz. 1848, z     

         późniejszymi zmianami),

2.     Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. nr 119, 
         poz. 1116, z późniejszymi zmianami)

3.     Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (Dz.U. z 2000 r. nr 80, poz. 903, z 
         późniejszymi zmianami),

4.     Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie 
        gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. Z 2005 r. nr 31 poz. 266, z późn. zm.)
5.     Statut spółdzielni.

  II.       Postanowienia ogólne

§ 1

Regulamin niniejszy określa zasady rozliczania kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości (gospodarki zasobami mieszkaniowymi) oraz zasady ustalania opłat ponoszonych przez członków Spółdzielni, właścicieli lokali nie będących członkami Spółdzielni oraz najemców użytkujących lokale mieszkalne i lokale o innym przeznaczeniu. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi obejmuje zasoby lokali mieszkalnych, użytkowych, garaży.
§ 2

Przez użyte w regulaminie określenia należy rozumieć:

1)     Spółdzielnia -   Międzyzakładową  Spółdzielnię Mieszkaniową „Budowlanka”  w Oświęcimiu ,
2)     Rada Nadzorcza - Radę Nadzorczą  Międzyzakładowej  Spółdzielni Mieszkaniowej „Budowlanka”  w  Oświęcimiu,
3)     Zarząd -  Zarząd Międzyzakładowej  Spółdzielni Mieszkaniowej „Budowlanka”  w Oświęcimiu,
4)     użytkownik lokalu - członek Spółdzielni posiadający spółdzielcze lokatorskie lub spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, członek Spółdzielni posiadający odrębną własność lokalu, osoba nie będąca członkiem Spółdzielni posiadająca spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu lub odrębną własność lokalu, najemca lokalu w Spółdzielni oraz osoby wspólnie zamieszkujące z wyżej wymienionymi osobami. Za użytkowników lokali uważa się również osoby, które faktycznie korzystają z lokalu bez tytułu prawnego,

5)     budynek - wielorodzinny budynek mieszkalny lub budynek mieszkalno - usługowy, a także inny obiekt, w którym mieszkańcy i użytkownicy lokali wspólnie korzystają ze znajdujących się w nim pomieszczeń lub urządzeń oraz z terenu, na którym jest położony,

6)     lokal - samodzielny lokal mieszkalny, użytkowy lub garaż wchodzący w skład budynku,

7)     nieruchomość - działka lub kilka działek gruntu, również budynek lub budynki i trwale z tymi gruntami związane budowle, dla których jest założona jedna księga wieczysta,

8)     część wspólna nieruchomości - grunt oraz części budynku i urządzenia, które nie służą do wyłącznego użytku właścicieli poszczególnych lokali (w szczególności: wózkarnie, suszarnie, klatki schodowe, pomieszczenia gospodarcze, mury zewnętrzne, dachy oraz instalacje wewnętrzne).

9)     mienie Spółdzielni - wszelkie nieruchomości zabudowane i niezabudowane lub ich części w takim zakresie, w jakim nie narusza to praw przysługujących poszczególnym członkom Spółdzielni i  właścicielom odrębnej własności lokali,
10)  urządzenia reklamowe za których umieszczenie pobierana jest opłata - tablice i gabloty reklamowe, oświetlone i nieoświetlone, napisy neonowe zainstalowane na budynku, reklamy malowane na elewacji budynku, tablice wolnostojące na terenie nieruchomości Spółdzielni.
§ 3

1.     Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomości obejmują:

1)     obsługę eksploatacyjną nieruchomości, w których są ustanowione tytuły prawne do lokali,

      2)     odpisy na fundusz na remonty zasobów mieszkaniowych,

3)     dostawę wody i odprowadzanie ścieków, 

4)     wywóz nieczystości stałych,

5)     eksploatację dźwigów,

6)     utrzymanie zbiorczych anten radiowo-telewizyjnych 
7)     utrzymanie domofonów będących w konserwacji Spółdzielni oraz samozamykaczy,
8)     podatek od nieruchomości,

9)     opłaty za wieczyste użytkowanie gruntów,

10) utrzymanie nieruchomości przeznaczonych do wspólnego korzystania przez osoby zamiesz​kujące w określonych budynkach lub osiedlach,

2.     Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi są ewidencjonowane odrębnie dla poszczególnych nieruchomości, z wyjątkiem kosztów dostawy wody i odprowadzania ścieków, które są ewidencjo​nowane odrębnie dla poszczególnych  przyłączy budynków.                W przypadku, gdy nie jest możliwe określenie kosztów przypadających na daną nieruchomość, a dotyczą one więcej niż jednej nieruchomości, koszty te rozlicza się na poszczególne nieruchomości proporcjonalnie do ich powierzchni użyt​kowej.
3.     Podstawą do zaliczkowych rozliczeń z użytkownikami lokali z tytułu kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości są ustalenia rocznych pla​nów gospodarczo-finansowych Spółdzielni uchwalonych i zatwierdzonych przez Radę Nadzorczą oraz postanowienia niniejszego regulaminu. Jeśli po uchwaleniu planu gospodarczo-finansowego następują zmiany w warunkach działania Spółdzielni, to dopuszczalna jest zmiana ustaleń planu oraz opłat za używanie lokali. 

Podwyższenie opłat za używanie lokali mieszkalnych nie może jednak być dokonywane częściej, niż co 6 miesięcy, z wyjątkiem opłat nie zależnych od Spółdzielni np.: za dostawę wody i odprowadzanie ścieków oraz opłat za wywóz nieczystości stałych.

4.     Okresem rozliczeniowym eksploatacji i utrzymania nieruchomości jest rok kalendarzowy, z wyjątkiem dostawy wody i odprowadzania ścieków, która jest rozliczana w okresach półrocznych oraz rozliczeń kosztów c.o. w  okresach 1-szy sierpień  do 31-szy lipiec roku następnego.
5.     Różnica między rzeczywistymi kosztami a przychodami z eksploatacji i utrzymania nieruchomości w danym roku, zwiększa odpowiednio koszty lub przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku następnym.

W stosunku do lokali stanowiących wyodrębnioną własność wynik finansowy jest rozliczany przez spółdzielnię indywidualnie z poszczególnymi właścicielami lokali.
III.       Fizyczna jednostka rozliczeniowa
§ 4

Fizycznymi jednostkami rozliczeniowymi kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi są:

1)     m2 powierzchni użytkowej lokalu, 

2)     osoba zamieszkała w lokalu, 

3)     mieszkanie,

4)     udział w nieruchomości wspólnej,

5)     wskazania urządzeń pomiarowych.

§ 5

1.     Jeśli dla rozliczania niektórych składników kosztów gospodarki zaso​bami mieszkaniowymi fizyczną jednostką jest m2 powierzchni użytkowej lokali, to powierzchnię tę oblicza się według zasad określonych polską normą PN-70/B-02365.

2.     Jako obowiązującą przyjmuje się powierzchnię użytkową lokalu ustaloną w uchwale Zarządu w sprawie określenia przedmiotu odrębnej własności, o której mowa w art. 42 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. 
3.     Przy obliczaniu powierzchni przyjmuje się wymiary na wysokości 1,0 m ponad poziomem podłogi odpowiedniej kondygnacji, w świetle lub według obrysu zewnętrznego przegród pionowych w stanie surowym. Wynik pomiaru powie​rzchni użytkowej lokalu podaje się z dokładnością do dwóch miejsc po przecinku. Przy ustalaniu powierzchni nie wlicza się wnęk o powierzchni rzutu poziomego do 0,1 m2. Przy obliczaniu powierzchni lokalu na podstawie dokonanych pomiarów z natury ścian oblicowanych uwzględnia się korektę wymiarów przy założeniu grubości:

1)   okładzin wewnętrznych (płytki ceramiczne) - 3 cm,

2)   wypraw wewnętrznych (tynki) - 2 cm,

3)   boazerii i wykończenia płytami gipsowymi i według faktycznej grubości okładziny łącznie z rusztem 
4.     Powierzchnią użytkową lokalu mieszkalnego jest łączna powierzchnia wszystkich pomieszczeń znajdujących się w lokalu bez względu na ich przeznaczenie i sposób użytkowania jak np.: pokoje, kuchnie, przedpokoje, łazienki, ubikacje itp. pomieszczenia służące mieszkalnym i gospodarczym celom użytkownika lokalu. Do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego zalicza się również powierzchnię zajętą przez meble wbudowane bądź obudowane. Nie zalicza się do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego: balkonów, loggi, antresol, wózkownie, strychów, piwnic.

5.     Do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego nie zalicza się tej części powierzchni w pomieszczeniu o sufitach nierównoległych do podłogi (np. w mansardach), której wysokość od podłogi do sufitu wynosi mniej niż 140 cm. Jeżeli wysokość pomieszczenia lub jego części wynosi 140 do 220 cm, to do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego wlicza się 50% powierzchni tego pomieszczenia lub jego części. Powierzchnia lokalu lub jego części o wysokości równej lub wyższej od 220 cm zalicza się w 100%. Ograniczenie wysokości lokalu spowodowane zabudowaniem przez użytkownika lokalu sufitu podwieszonego nie ma wpływu na ustalenie powierzchni lokalu. Do powierzchni użytkowej lokalu nie wlicza się również odgrodzonych korytarzy, z których prowadzą drzwi wejściowe do więcej niż jednego lokalu.

6.     Do powierzchni lokalu użytkowego zalicza się powierzchnię wszystkich pomieszczeń znajdujących się w nim oraz powierzchnię pomieszczeń przynależnych z wyjątkiem strychów, antresol, balkonów, loggi, pawlaczy. Do powierzchni użytkowej lokalu użytkowego zalicza się również powierzchnię zajętą przez meble wbudowane lub obudowane. Powierzchnia lokalu zajęta przez urządzenia techniczne związane z funkcją danego lokalu jest powierzchnią tego lokalu. 
§ 6

1.     Przez osoby zamieszkałe w lokalu rozumie się:
-       osoby zameldowane na pobyt stały,
-       osoby zameldowane na pobyt czasowy na okres ponad 2 miesiące,
-       osoby przebywające faktycznie przez okres ponad 1-go miesiąca bez dopełnienia obowiązku meldunkowego, jeśli okoliczność powyższa została stwierdzona przez   Administrację Spółdzielni.

2.     O zmianach stanu zasiedlenia mieszkania użytkownik lokalu obowiązany jest niezwłocznie pisemnie powiadomić Spółdzielnię. Zmniejszenie lub zwiększenie liczby osób przyjmowanej za podstawę przy ustalaniu opłat uwzględnia się od następnego miesiąca po dacie pisemnego zgłoszenia tej zmiany. Ujawnienie faktu niezgłoszenia przez użytkownika lokalu dodatkowych osób zamieszkałych w lokalu uprawnia Spółdzielnię do podwyższenia opłaty w części zależnej od ilości osób zamieszkałych za 6 miesięcy wstecz, niezależnie od naliczenia należnej opłaty od daty ich zamieszkania. Decyzję w tej sprawie podejmuje Zarząd.

3.     W szczególnych przypadkach (np. pobyt w placówce leczniczej), zwolnienie z opłat w części zależnej od ilości osób zamieszkałych w lokalu  nie może nastąpić wstecz.

       Decyzję w tej sprawie podejmuje Zarząd. Do wniosku użytkownik powinien dołączyć:

1)   potwierdzenie wymeldowania na pobyt czasowy lub,

2)   potwierdzenie pobytu poza miejscem zamieszkania lub
3)   inne dokumenty lub oświadczenie  potwierdzające nieobecność w mieszkaniu wskazanej osoby.
4.     Stan zamieszkania w danym lokalu ustala się na dzień 1-go danego miesiąca na cały   

         miesiąc.
5.     W przypadku, gdy w lokalu mieszkalnym nie jest zameldowana żadna osoba, jako podstawę    

        do rozliczeń kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dla których jednostką      

         rozliczeniową jest osoba zamieszkała w lokalu, przyjmuje się jedną osobę.
§ 7

1.     Udział właścicieli lokali we współwłasności nieruchomości wspólnej odpowiada stosunkowi powierzchni użytkowej lokalu do łącznej powierzchni użytkowej wszystkich lokali .
2.     Udział Spółdzielni jako właściciela samodzielnych lokali nie wyodrębnionych w nieruchomości wspólnej odpowiada stosunkowi powierzchni użytkowej tych lokali do łącznej powierzchni użytkowej wszystkich lokali .
IV.       Zasady rozliczania kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości 

A.         Rozliczanie kosztów eksploatacji nieruchomości, w których są ustanowione tytuły prawne do lokali.

§ 8

1.     Koszty eksploatacji nieruchomości obejmują:

1)     utrzymanie czystości i porządku w pomieszczeniach ogólnego użytku oraz w otoczeniu budynków,

2)  energię elektryczną zużywaną do oświetlenia nieruchomości oraz do napędu urządzeń technicznych,

3)   wodę zużywaną do podlewania terenów zielonych oraz na inne cele gospodarcze,

4)   ubezpieczenia majątkowe zasobów mieszkaniowych oraz od odpowiedzialności cywilnej z tytułu zarządzania nieruchomościami, 

5)   wynagrodzenia pracowników związanych z obsługą eksploatacyjną nieruchomości oraz utrzymanie lokali z tą obsługą,

6)   zabiegi konserwacyjne,

7)   koszty prowadzenia zindywidualizowanych systemów rozliczeń za wodę i ciepło,

8)   narzuty kosztów ogólnych Spółdzielni,

9)  inne wydatki, które nie mogą być zaliczane od pozycji 2 do 10 wymienionych w § 3 ust. 1

2.   Ponoszone przez Spółdzielnię koszty eksploatacji są ewidencjonowane odrębnie dla poszczególnych nieruchomości. W przypadku, gdy nie jest możliwe ustalenie kosztów eksploatacji poszczególnych nieruchomo​ści, poniesione przez Spółdzielnię koszty eksploatacji są rozliczane na poszczególne nieruchomości proporcjonalnie do ich powierzchni użyt​kowej.

3.   Lokale stanowiące wyodrębnioną własność są obciążane taką częścią kosztów eksploatacji danej nieruchomości, jaki jest ich udział w nieru​chomości wspólnej.

4.   Koszty eksploatacji nieruchomości przypadające na lokale zajmowane na warunkach spółdzielczego prawa do lokalu lub najmu są rozliczane zbiorczo dla wszystkich nieruchomości Spółdzielni proporcjonalnie do powierzchni użytkowej poszczególnych lokali. 

Z chwilą przeniesienia w danej nieruchomości własności pierwszego lokalu na rzecz osoby uprawnionej, w nieruchomości, której przeniesienie własności dotyczy, koszty eksploatacji rozliczane są odrębnie dla tej nieruchomości. 

5.   W stosunku do lokali użytkowych obciążenie kosztami eksploatacji nieruchomości może być wyższe niż wynikające z ich powierzchni użytkowej, jeśli sposób korzystania z tych lokali dodatkowo zwiększa koszty eks​ploatacji nieruchomości. Wielkość tego zwiększenia określa Zarząd Spółdzielni.
B.        Odpisy na fundusz na remonty zasobów mieszkaniowych

§ 9
1.   Obciążenia poszczególnych lokali odpisami na fundusz na remonty zasobów mieszkaniowych są ustalane według stawek w zł/m2 określanych przez Radę Nadzorczą. Użytkownicy garaży nie uczestniczą w tworzeniu i korzystaniu z funduszu na remonty zasobów mieszkaniowych, nie wnosząc opłat z tego tytułu. Powyższe nie dotyczy robót niezbędnych wymaganych przepisami prawa budowlanego oraz robót nakazanych do wykonania przez organy nadzoru budowlanego dla danych garaży. W/w przypadkach Zarząd Spółdzielni może ustanowić naliczenie dodatkowych odpisów remontowych  na wykonanie tych robót.  Szczegółowe zasady określające obowiązki Spółdzielni i użytkowników garaży określa odrębny regulamin zatwierdzony przez Radę Nadzorczą
Określone przez Radę Nadzorczą stawki odpisów mogą być zróżnicowane dla poszczególnych zespołów nieruchomości (w tym  budynków i osiedli).

2.   W stosunku do lokali użytkowych stawki odpisów na fundusz na remonty zasobów mieszkaniowych mogą być wyższe niż dla lokali mieszkalnych, jeśli sposób korzystania z tych lokali dodatkowo zwiększa koszty remontów nieruchomości. Wysokość tego zwiększenia określa  Zarząd Spółdzielni.
3.   Działania techniczne polegające na ulepszeniu budynków (np. modernizacja,)  nie są zaliczane do kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości i nie są uwzględniane w wysokości odpisów na fundusz na remonty zasobów mieszkaniowych. Zasady finansowania tych działań regulują odrębne przepisy.

4.   W ramach ustalonych stawek odpisów na fundusz na remonty zaso​bów mieszkaniowych mogą być wyodrębnione środki na zadania specjalne (np. wymianę stolarki okiennej, wymianę instalacji, remont dźwigów, termomodernizacje  itp.). Zasady wykorzystania i tworzenia funduszu remontowego określa odrębny regulamin Spółdzielni  zatwierdzony przez Radę Nadzorczą Spółdzielni.
5.   Saldo funduszu remontowego nieruchomości  przechodzi na okres następny. W rozliczeniu wyniku finansowego remontów nieruchomości  za dany rok wyodrębnia się dla każdej nieruchomości rozliczenie obejmujące:

1)     kwotę naliczonych odpisów na fundusz na remonty zasobów miesz​kaniowych,

2)     kwotę poniesionych przez Spółdzielnię nakładów na remonty danej nieruchomości,

3)     sposób rozliczenia różnicy między poz. 1 a poz. 2
C.        Koszty dostawy wody i odprowadzania ścieków

§ 10

1. Koszty dostawy wody zimnej i odprowadzania ścieków obejmują wydatki Spółdzielni związane z opłatami za dostawę wody i odprowadzanie ścieków, uiszczanymi na rzecz usługodawców zewnętrznych, 

2. Koszty dostawy wody i odprowadzania ścieków są ustalane odrębnie dla przyłącza , proporcjonalnie do wskazań wodomierzy głównych zainstalowanych w poszczególnych budynkach. 

3. Instalacji wodomierzy i ich legalizacji dokonuje Spółdzielnia na koszt użytkownika lokalu. 

4. Odczytów wodomierzy dokonują upoważnieni pracownicy Spółdzielni dwa razy w roku, tj. na koniec okresu rozliczeniowego np. na dzień 31 maja lub na dzień 30 listopada. 

5. Okresy rozliczeń mogą ulec zmianie. Zmianę okresu rozliczeniowego ustala Zarząd Spółdzielni. 

6. Koszty dostawy wody i odprowadzania ścieków mogą być rozliczane przez Spółdzielnię dodatkowo z użytkownikami lokali w innym terminie w przypadku zmiany ceny zasygnalizowanej przez dostawcę. 

7. Zasady rozliczeń zużycia wody i odprowadzenia ścieków w Spółdzielni reguluje odrębny regulamin zatwierdzony przez Radę Nadzorczą Spółdzielni.

D.        Koszty wywozu nieczystości stałych

§ 11
1. Koszty wywozu nieczystości stałych obejmują wydatki spółdzielni związane z: 

a. Opłatami za dzierżawę pojemników do składowania nieczystości oraz za wywóz tych nieczystości, uiszczanymi przez Spółdzielni na rzecz usługodawców zewnętrznych, 

b. Innych dodatkowych kosztów.
2. Koszty wywozu nieczystości stałych są ewidencjonowane dla każdej nieruchomości odrębnie. 

3. Rozliczenie tych kosztów na poszczególne lokale dokonuje się proporcjonalnie do liczby osób zamieszkujących w poszczególnych lokalach.

4. W przypadku, gdy nie jest możliwe ustalenie kosztów wywozu nieczystości poszczególnych nieruchomości lub zespołów nieruchomości, poniesione przez Spółdzielnię koszty są rozliczane proporcjonalnie do ich powierzchni użytkowej. Tak ustalone koszty rozlicza się na lokale proporcjonalnie do p.u tych nieruchomości.

5. W stosunku do lokali użytkowych obciążenie kosztami wywozu nieczystości stałych w przeliczeniu na fizyczna jednostkę rozliczeniową może być inne, niż dla lokali mieszkalnych. Wielkości tę określa Zarząd Spółdzielni.

6. Obciążenie za wywóz nieczystości przypadające na osobę jest aktualizowane przy zmianie ceny wywozu nieczystości, dzierżawy pojemników lub zmianie ilości wywozów. 

7. Koszty wywozu nieczystości przypadające na nieruchomość są rozliczane w okresach rocznych, a powstałe nadwyżki lub niedobory są uwzględnione przy ustalaniu ryczałtu następnego okresu rozliczeniowego. 
E.        Koszty eksploatacji dźwigów

§ 12

1. Ponoszone przez Spółdzielnię koszty eksploatacji dźwigów ewidencjonuje się odrębnie dla każdej nieruchomości.

2. Lokale stanowiące wyodrębniona własność są obciążane taką częścią kosztów eksploatacji i remontów dźwigów w danej nieruchomości , jaki jest ich udział w nieruchomości wspólnej. 

3. Część kosztów  utrzymania urządzeń dźwigowych przypadających na lokalach zajmowanych na warunkach spółdzielczego prawa do lokalu rozliczana jest w ramach danej nieruchomości.  W kalkulacji opłat  przelicza się na  1 osobę zamieszkałą przy czym zwalnia się z w/w  opłat lokale położone na parterze , a lokale położone na I-szym piętrze wnoszą 50 % wymaganych opłat.

4. Kalkulacji opłat dokonuje Zarząd Spółdzielni , przy czym część opłat  naliczana jest na pokrycie kosztów eksploatacji  urządzeń dźwigowych  , a pozostałą część  opłat  jest naliczana jako dodatkowy odpis na poczet zasilenia funduszu remontowego z przeznaczeniem na remonty dźwigów. 

F.         Koszty utrzymania zbiorczych anten radiowo-telewizyjnych - Azart 
( 13
1. Koszty utrzymania zbiorczych anten radiowo-telewizyjnych są ewidencjonowane i rozliczane odrębnie dla każdej nieruchomości. 

2. Koszty utrzymania zbiorczych anten radiowo-telewizyjnych danej nieruchomości są rozliczane na poszczególne lokale, proporcjonalnie do liczby gniazdek odbiorczych anteny znajdujących się w poszczególnych lokalach. 

3. Kalkulacji opłat  biorąc pod uwagę zakres świadczonych ( ilość programów) usług dokonuje zarząd Spółdzielni.
G.        Koszty utrzymania domofonów i samozamykaczy 
§ 14
1. Koszty utrzymania domofonów i samozamykaczy są ewidencjonowane i rozliczane 
        odrębnie dla poszczególnych nieruchomości. 

2 Rozliczenia kosztów utrzymania domofonów na poszczególne lokale podłączone do tej instalacji dokonuje się jednolicie, niezależnie od charakteru lokalu, jego powierzchni czy liczby zameldowanych osób .

3  Kalkulacji opłat  biorąc pod uwagę zakres świadczonych usług dokonuje Zarząd Spółdzielni.
H.        Podatek od nieruchomości
§ 15

1.     Opłacany przez Spółdzielnię podatek od nieruchomości jest ewidenc​jonowany i rozliczany odrębnie dla każdej nieruchomości w rozbiciu na:

1)     podatek od gruntu wchodzącego w skład nieruchomości, 

2)     podatek od lokali mieszkalnych,

3)     podatek od lokali użytkowych.

2.     Obciążenia poszczególnych lokali mieszkalnych podatkiem wymienio​nym w § 15 ust. 1. pkt. 1 i 2 dokonuje się proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokali.

3.     Jeśli w lokalu mieszkalnym prowadzona jest działalność powodująca wzrost podatku od nieruchomości, to skutki tego wzrostu obciążają tylko ten lokal.

4.     Obciążenia poszczególnych lokali użytkowych podatkiem wymienio​nym w § 15 ust. 1. pkt. 1 dokonuje się proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokali, a poz. 3) rozlicza się indywidualnie dla każdego lokalu.

5.     Właściciele lokali stanowiących wyodrębnioną własność rozliczają się z tytułu podatku od nieruchomości indywidualnie z gminą.
I.          Opłaty za wieczyste użytkowanie gruntu

§ 16

1.   Ponoszone przez Spółdzielnię opłaty za wieczyste użytkowanie gruntu są ewidencjonowane i rozliczane odrębnie dla poszczególnych nieru​chomości.

2.   Obciążenia poszczególnych lokali opłatami za wieczyste użytkowanie gruntu dokonuje się proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokali. 

Jeśli charakter użytkownika powoduje zmniejszenie obciążeń Spółdzie​lni opłatami za wieczyste użytkowanie gruntu, to odpowiednio obniża się obciążenie danego lokalu.

Jeżeli charakter lokalu powoduje wzrost obciążeń Spółdzielni opłatami za wieczyste użytkowanie gruntu, to skutki tego wzrostu obciążają dany lokal.

3.   Właściciel lokalu stanowiącego odrębną własność, będący współużyt​kownikiem wieczystym gruntu wchodzącego w skład nieruchomości, w której lokal ten jest położony, rozlicza się indywidualnie z właś​cicielem gruntu z tytułu opłat za wieczyste użytkowanie gruntu.

J.         Utrzymanie nieruchomości przeznaczonych do wspólnego korzystania przez osoby
zamieszkujące w określonych budynkach lub osiedlu
§ 17

1.  Wyodrębnia się ewidencję kosztów utrzymania mienia Spół​dzielni określonego w art. 40 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spół​dzielniach mieszkaniowych w szczególności: dróg, chodników, miejsc postojowych, placów zabaw, hydroforni itp.. 

Do kosztów utrzymania tych nieruchomości zalicza się związane z nimi koszty Spółdzielni, określone rodzajowo w § 3 ust. 1 pkt 1 do 9.

2.     Zarząd Spółdzielni  dokonuje corocznie podziału kosztów utrzymania nieruchomości wymienionych w § 17 ust. 1 na:

1)     koszty obciążające nieruchomości, w których są ustanowione tytuły prawne do lokali,

2)     koszty obciążające inne rodzaje działalności Spółdzielni. 

3.     Koszty wymienione w § 17 ust. 2 pkt 1 są rozliczane na poszczególne lokale, proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokali.
 V.       Ustalanie opłat za używanie lokali

§ 18

1.     Na pokrycie kosztów eksploatacji i utrzymania nieruchomości przypadających na poszczególne lokale ich użytkownicy wnoszą comiesięczne opłaty:

1)   posiadacz spółdzielczego prawa do lokalu wnosi opłatę będącą sumą pozycji kalkulacyjnych określonych w § 3 ust 1 pkt 1 do 10,

2)   właściciel lokalu wnosi opłatę będącą sumą pozycji kalkulacyjnych określonych w § 3 ust 1 pkt 1 do 7 oraz 10,

3)   najemca lokalu mieszkalnego wnosi opłatę będącą sumą pozycji kalkulacyjnych w § 3 ust 1 pkt 3 i 4 oraz czynsz najmu ustalony zgodnie z ustawą o ochronie praw lokatorów,

4)  najemca lokalu użytkowego wnosi opłatę będącą sumą pozycji kalkulacyjnych określonych w § 3 ust 1 pkt 3 i 4 oraz czynsz najmu ustalony zgodnie z umową najmu,

5)   osoba zajmująca lokal bez tytułu prawnego wnosi odszkodowanie w wysokości czynszu jaki Spółdzielnia mogłaby otrzymać z tytułu najmu tego lokalu, nie niższego jednak od kosztów ponoszonych przez Spółdzielnię a przypadających na dany lokal; 

osoba zajmująca lokal mieszkalny bez tytułu prawnego, ale uprawniona do lokalu zamiennego albo socjalnego, wnosi odszkodowanie w wysokości czynszu albo innych opłat, jakie byłaby obowiązana wnosić, gdyby stosunek prawny nie wygasł,

6)   przypadające na lokal służący potrzebom własnym Spółdzielni koszty określone w § 3 ust 1 pkt 1 do 10 obciążają koszty działalności, której dany lokal służy.

2.     Użytkownik lokalu będący członkiem Spółdzielni wnosi opłaty określone w § 18 ust 1 pkt 1 powiększone o przypadający na członka udział w kosztach działalności społeczno-kulturalnej prowadzonej przez Spółdzielnię.

3.     Określona w § 18 ust 1 pkt 1 opłata użytkownika danego lokalu będącego:

1)   członkiem spółdzielni jest pomniejszana o przysługujący danemu członkowi udział w pożytkach z działalności Spółdzielni,

2)   właścicielom lokalu jest pomniejszana o przysługujący danemu właścicielowi udział w pożytkach z nieruchomości wspólnej.

4.     Sprawy podatku od towarów i usług (VAT) należnego od opłat określonych w § 18 ust 1 i ust 4 regulują odrębne przepisy. Podatek VAT od opłaty za używanie danego lokalu podwyższa opłatę określoną według w § 18 ust 1 .
5.     Obowiązek wnoszenia opłat za używanie lokalu powstaje z dniem po​stawienia lokalu przez Spółdzielnię do dyspozycji użytkownika, choćby faktyczne objęcie lokalu nastąpiło po tym dniu.  O dacie postawienia lokalu do dyspozycji użytkownika Spółdzielnia zawia​damia go pisemnie przed tą datą. 

Obowiązek wnoszenia opłat za używanie lokalu ustaje z dniem fizycznego opróżnienia lokalu i oddania kluczy Spółdzielni. Jeśli użytkownik zwalnia lokal nieodnowiony, obowiązany jest pokryć opłaty za okres remontu (niezależnie od pokrycia kosztów odnowienia), jednak nie dłużej niż za 14 dni od daty fizycznego opróżnienia lokalu. O dacie postawienia lokalu do dyspozycji Spółdzielni użytkownik jest obowiązany zawiadomić Spółdzielnię pisemnie przed tą datą.

6.    Za opłaty, o których mowa w § 18 ust 1 solidarnie z osobami, którym przysługują spółdzielcze prawa do lokalu, właścicielami lokali oraz najemcami lokali mieszkalnych, odpowiadają stale zamieszkujące z nimi w lokalu osoby pełnoletnie z wyjątkiem pełnoletnich zstępnych pozostających na ich utrzymaniu, a także osoby faktycznie korzystające z lokalu,

7.     Odpowiedzialność osób, o których mowa w ust. 6, ogranicza się do wysokości opłat należnych za okres ich stałego zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z lokalu.
8.     Opłaty za używanie lokalu wnosi się co miesiąc z góry do 20 dnia miesiąca. Od opłat wnoszonych z opóźnieniem Spółdzielnia nalicza ustawowe odsetki za zwłokę.

9.     O zmianie wysokości opłat za używanie lokalu Spółdzielnia zawiadamia osoby, którym przysługują tytuły prawne do lokali, co najmniej 14 dni przed upływem terminu do wnoszenia opłat, ale nie później niż ostatniego dnia miesiąca poprzedzającego ten termin. 
Zmiana wysokości czynszu najmu lokalu mieszkalnego jest dokonywana w trybie określonym ustawą o ochronie praw lokatorów. 

Zmiana wysokości opłat wymaga uzasadnienia na piśmie. 

Na żądanie osoby, której przysługuje spółdzielcze prawo do lokalu lub odrębniona  własność lokalu, spółdzielnia jest obowiązana przedstawić kalkulację opłat.
10.  Członkowie Spółdzielni,mogą kwestionować zasadność zmiany opłat w po​stępowaniu wewnątrzspółdzielczym, którego tryb określa statut Spółdzielni, lub na drodze sądowej. Osoby nie będące członkami Spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze własnościowe prawa do lokali oraz właściciele lokali nie będący członkami Spółdzielni mogą kwestionować zasadność zmiany opłat bezpośrednio na drodze sądowej. Wystąpienie na drogę postępowania wewnątrz-spółdzielczego lub sądowego nie zwalnia wymienionych osób z obowiązku wnoszenia opłat w zmienionej wysokości.

11.  Opłaty za używanie lokali mogą być wnoszone bezpośrednio w kasie Spółdzielni lub poprzez wpłaty na rachunek bankowy Spółdzielni.
VI.       Ustalanie innych opłat

§ 19

1.    Za zainstalowanie na budynku lub postawienie na nieruchomości reklamy pobierana jest     opłata umowna, której wysokość ustala Zarząd.

2.    Za dzierżawę terenów wewnątrzosiedlowych wykorzystywanych na cele prowadzenia działalności gospodarczej pobierana jest opłata umowna, której wy​sokość ustala Zarząd          Spółdzielni.
3.   Opłata za energię elektryczną w indywidualnej piwnicy ustalana jest przez Zarząd Spółdzielni.
4.   Jeżeli część pomieszczeń ogólnego użytku w danej nieruchomości jest udostępniana czasowo do wyłącznego korzystania przez daną osobę (najem pomieszczenia ogólnego użytku), to osoba ta obowiązana jest wnosić z tego tytułu comiesięczny czynsz w wysokości określonej w umowie o udostępnienie pomieszczenia do wyłącznego korzystania.

Opłaty te są:

1) pożytkiem z działalności Spółdzielni, jeśli Spółdzielnia jest wyłącznym właścicielem danej nieruchomości,

2) pożytkiem z nieruchomości wspólnej, jeśli dana nieruchomość jest współwłasnością dwu lub więcej osób.

VII.       Zakres obowiązków Spółdzielni

§ 20

1.     W ramach pobieranych opłat za używanie lokali Spółdzielnia obowiązana jest zapewnić:

1)   w zakresie eksploatacji i remontów zasobów mieszkaniowych - utrzymanie budynków w należytym stanie technicznym i estetycznym, sprawne funkcjonowanie wszelkich instalacji i urządzeń w budynkach i ich otoczeniu, sprawną obsługę administracyjną, zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunków technicznych użytkowania budynków mieszkalnych (Dz. U z 1999 r. nr 74, poz. 836),

2)   w zakresie eksploatacji dźwigów - stałe funkcjonowanie dźwigów,

3)   dostarczanie sygnału telewizji w instalacji AZART,

4)   prawidłowe funkcjonowanie samozamykaczy i  domofonów.

2.    Zakres i podział obowiązków Spółdzielni i użytkowników w zakresie napraw wewnątrz lokali określa: odrębny regulamin zatwierdzony przez Radę Nadzorczą

3.    Członków zajmujących lokale mieszkalne na podstawie spółdzielczego prawa do lokalu oraz najemców lokali obciążają naprawy wewnątrz lokali nie zaliczone do obowiązków Spółdzielni.

4.   Naprawa wszelkich uszkodzeń wewnątrz lokalu lub poza nim powstałych z winy użytkownika lokalu lub osób korzystających z lokalu obciąża użytkownika lokalu. 

Naprawy zaliczane do obowiązków użytkownika lokalu mogą być wykonane przez Spółdzielnię tylko za dodatkową odpłatnością, poza opłatami za używanie lokalu.

VIII.       Bonifikaty w opłatach za używanie lokali i odszkodowania

§ 21
1. W przypadku trwającej dłużej niż 3 dni przerwy w funkcjonowaniu dźwigu, domofonu, instalacji AZRT użytkownikom lokali przysługuje obniżka opłat w wysokości 1/30 danego składnika opłaty miesięcznej za każdy dzień przerwy w funkcjonowaniu tych urządzeń. Zniżka ta nie obejmuje opłat na fundusz remontowy. 
2. Użytkownikom lokali przysługuje bonifikata z tytułu  opłat za podgrzanie wody  za każdą rozpoczęta dobę w której wystąpiły zaniżenie temperatury wody ciepłej w wysokości :

3. - 1/30 opłaty miesięcznej za podgrzanie wody , jeżeli temperatury wody  nie była niższa od 40 st.C

4. - 1/15 opłaty miesięcznej za podgrzanie wody , jeżeli obniżenie temperatury wody była niższa od 40 st.C

5. W przypadku długotrwałego obniżenia standardu użytkowania lokalu w wyniku niezadowalającego poziomu świadczonych usług lub niewykonywania przez Spółdzielnię obciążających ją remontów zarząd Spółdzielni może podjąć decyzję o przyznaniu Członkowi zamieszkałemu w tym lokalu odszkodowania w formie obniżenia opłat za używanie lokalu. Przy przyznaniu odszkodowania Zarząd bierze pod uwagę przyznany już upust zgodnie z postanowieniami ust. 1. Podejmując taką decyzję, Zarząd ustala jednocześnie, jakie działania i w jakim terminie zostaną podjęte w celu poprawy warunków użytkowania lokalu. Obniżki w opłatach (bonifikaty i odszkodowania) rozlicza się z użytkownikami lokali w okresach miesięcznych. 

6. Kwoty udzielonych bonifikat i przyznanych odszkodowań stanowią zmniejszenie przychodów gospodarki zasobami mieszkaniowymi. 
IX.       Postanowienia końcowe
§ 22

1. Zasady rozliczania kosztów dostawy ciepła do budynków i dokonywania rozliczeń z    

    użytkownikami lokali za centralne ogrzewanie i podgrzewanie wody oraz zakres obowiązków 
    Spółdzielni i użytkowników lokali z tym związanych określa odrębny regulamin.
2. Spłatą zobowiązań długoterminowych obciąża się odpowiednio użytkowników lokali, którzy 

     zajmują lokale na warunkach spółdzielczego prawa typu lokatorskiego, lub spółdzielczego   

     prawa własnościowego do lokalu oraz na warunkach najmu. Zasady spłaty określa ustawa z   

     dnia 30.11.1995 o pomocy państwa w spłacie niektórych kredytów etc. z późn. zm.
§ 23
1. Niniejszy Regulamin został uchwalony przez Radę Nadzorczą Międzyzakładowej  Spółdzielni Mieszkaniowej Budowlanka w Oświęcimiu  uchwała nr 22/2006 z dnia 28.09.2006r. z mocą obowiązującą od dnia 01.01.2007r. 

2. Traci moc Regulamin zasad rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania opłat za używanie lokali w MSM „Budowlanka” w Oświęcimiu zatwierdzonym uchwałą nr 50/1997r. z dnia 11.09.1997r. oraz regulamin rozliczeń kosztów wywozu nieczystości stałych zatwierdzonego uchwałą nr 1/93 z dnia 21.01.1993r.
.. ............................................                 .                                              ..............................................
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