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Zatacznik nr 1 do uchwaty Rady Nadzorczej
Nr 6 /26 z dn. 04.02.2026 r.

REGULAMIN

rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomo-
sci (gospodarki zasobami mieszkaniowymi) oraz ustalania

optat na ich pokrycie w zasobach OSM
na terenie gminy Dywity

Niniejszy Regulamin opracowano w oparciu o:

SECEERNEGTEISS

ustawe Prawo spotdzielcze,

ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych,

ustawe o rachunkowosci,

ustawe o podatku dochodowym od oséb prawnych,
ustawe o podatkach i optatach lokalnych,

ustawe Ordynacja podatkowa,

ustawe o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach,
ustawe Prawo wodne,

ustawe Prawo energetyczne,

ustawe o dozorze technicznym,

ustawe o samorzgdzie gminnym,

Statut OSM.

I. POSTANOWIENIA OGOLNE

. Celem rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest

ustalenie wysokosci obcigzen przypadajgcych na poszczegodlne lokale

z tytutu kosztow prowadzenia dziatalnosci eksploatacyjne;j.

Postanowienia niniejszego regulaminu stosuje sie do:

— cztonkdw Spdétdzielni, ktorym przystugujg spoétdzielcze prawa do lo-
kali (wtasnosciowe, lokatorskie),

— 0s0b niebedacych cztonkami Spotdzielni, ktorym przystugujg spot-
dzielcze witasnosciowe prawa do lokali,

— cztonkdw Spotdzielni bedgcych wiascicielami lokali,

— wiascicieli lokali niebedacych cztonkami Spoétdzielni,

— najemcow lokali,

— 0s0b zajmujgcych lokale mieszkalne bez tytutu prawnego.
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§1

. Podstawa do rozliczen kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi
i ustalania optat za uzywanie lokali jest roczny plan gospodarczo-finan-
sowy zasobdw mieszkaniowych Olsztyhskiej Spotdzielni Mieszkanio-
wej, uchwalony przez Rade Nadzorczg oraz postanowieniami niniej-
szego regulaminu.

. Rozliczenia kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi przepro-
wadza sie w okresie rocznym, pokrywajgcym sie z rokiem kalendarzo-
wym.

. Jesli w trakcie roku nastepujg istotne zmiany majgce wptyw na wyso-
kosc¢ kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dokonywane jest
rozliczanie kosztow oraz wymiaru optat za uzywanie lokali.

. Po zakonczeniu roku, nie pozniej niz do 30 czerwca, dokonywane jest
rozliczanie wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Roznica
miedzy kosztami eksploatacji i utrzymaniem danej nieruchomosci
a przychodami z optat od uzytkownikow lokali, ktorym przystugujg
spotdzielcze prawa do lokali lub prawo odrebnej wlasnosci, zwieksza
odpowiednio przychody lub koszty utrzymania danej nieruchomosci w
roku nastepnym.

§2

. Za jednostke rozliczeniowg poszczegolnych sktadnikow kosztéw go-

spodarki zasobami mieszkaniowymi ustala sie: 1 m? powierzchni uzyt-

kowej lokali mieszkalnych i uzytkowych, osobe zamieszkatg w lokalu

mieszkalnym lub lokal oraz wskazania urzgdzen pomiarowych zainsta-

lowanych w lokalu.

. Spodtdzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci:

a) ewidencje i rozliczanie przychodow i kosztow zwigzanych z eksplo-
atacjg i utrzymaniem nieruchomosci,

b) ewidencje wptywow i wydatkéw funduszu remontowego,

c) ewidencje robot drobnych i konserwacyjnych.

§3

. Powierzchnig uzytkowg lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszyst-
kich pomieszczen znajdujgcych sie w lokalu, bez wzgledu na ich prze-
znaczenie i sposob uzytkowania, jak np. pokoje, kuchnia, przedpokoje,
tazienki, ubikacje i inne pomieszczenia stuzgce mieszkalnym i gospo-
darczym celom uzytkownika.

. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza sie rowniez po-
wierzchnie zajetg przez meble wbudowane bgdz obudowane.

. Nie wlicza sie do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego: balko-
now, loggii, antresol, pralni, suszarni, woézkowni, pomieszczen uzytku
ogolnego, strychdw, piwnic.

. Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza sie:

Olsztynska Spoétdzielnia Mieszkaniowa, 10-079 Olsztyn, ul. Szarych Szeregow 5 2



Regulamin rozliczania kosztow eksploataciji i utrzymania nieruchomosci...

a) powierzchnie wszystkich pomieszczen znajdujgcych sie w nim oraz
pomieszczen przynaleznych, takich jak: kuchnia, przedpokoje, ko-
rytarze, tazienki, w.c., spizarnie, piwnice, zamkniete pomieszczenia
sktadowe, garaze, komorki, strychy, z wyjgtkiem: antresol, balko-
now, loggii, pawlaczy;

b) powierzchnie zajetg przez meble wbudowane bgdz obudowane
oraz urzgdzenia techniczne zwigzane z funkcjg danego lokalu;

c) powierzchnie piwnic przynaleznych do lokalu.

. Do powierzchni lokalu uzytkowego wielokondygnacyjnego zalicza sie

50% powierzchni rzutu poziomego schoddw tgczacych poszczegolne

pomieszczenia wewnatrz lokalu.

. Powierzchnie pomieszczen stuzgcych kilku uzytkownikom lokali uzyt-

kowych (np. wspodlny korytarz, wspdlne urzgdzenia sanitarne) dolicza

sie proporcjonalnie do powierzchni poszczegdlnych lokali.

. Powierzchnie uzytkowg mieszkan i lokali uzytkowych dla celow rozli-

czania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi oblicza sie we-

dtug obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu, dokonanego zgodnie z §

10 ust. 6 Statutu OSM.

§4

. Za osoby zamieszkate w lokalu mieszkalnym uwaza sie wszystkie
osoby objete zameldowaniem na pobyt staty, czasowy powyzej dwoch
miesiecy oraz faktycznie zamieszkate w danym mieszkaniu. Liczbe
0sOb zamieszkatych w poszczegolnych lokalach mieszkalnych ustala
sie w oparciu o ztozong deklaracje za gospodarowanie odpadami ko-
munalnymi stanowigcg zatgcznik nr 1.

. Podstawg do uwzglednienia zmian stanu liczbowego os6b zamieszka-
tych w poszczegdlnych lokalach mieszkalnych sg dostarczone do sie-
dziby Spoétdzielni deklaracje o wysokosci opfaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi.

. Deklaracja, o ktérej mowa w § 4 pkt. 2, wywiera skutki prawne i ma
wptyw na zmiane wymiaru optat w nastepnym miesigcu po ztozeniu
deklaracji.

. Za podstawe do naliczenia optat za mieszkanie przyjmuje sie minimum
jedng osobe w danym lokalu — powyzsze nie dotyczy optaty za gospo-
darowanie odpadami komunalnymi. W szczegodlnej sytuaciji, jak zgon
osoby samotnej (lokal pozostaje w dyspozycji Spotdzielni) zerowa
liczba osob przyjmowana bedzie do czasu uzyskania prawa do tego
lokalu przez innego wtasciciela.

§5

Lokalem jako jednostkg rozliczeniowg kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi jest mieszkanie lub lokal uzytkowy.
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§ 6

Urzgdzeniem pomiarowym zainstalowanym w lokalu jest wodomierz, ga-
zomierz, cieptomierz, podzielnik kosztow, licznik energii elektryczne;.

1.

Il. ROZLICZENIE KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI
MIESZKANIOWYMI | LOKALAMI UZYTKOWYMI

§7
Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi i lokalami uzytkowymi
obejmuja:
a) eksploatacje,

b)

dziatalno$¢ konserwacyjno-remontowa,

podatek od nieruchomosci i optate za wieczyste uzytkowanie
gruntu (nie dotyczy witascicieli lokali stanowigcych odrebng wia-
snosé),

eksploatacje dzwigow,

dostawe gazu, gdy lokale zaopatrywane w gaz sieciowy nie posia-
dajg indywidualnych gazomierzy,

energie elektryczng ogdlnego uzytku (klatek schodowych, piwnic,
pralni, suszarni, innych pomieszczen uzytku ogolnego, ulic osiedlo-
wych),

optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi — koszty usta-
lane sg wedtug stawki zatwierdzonej wiasciwymi uchwatami Rady
Gminy Dywity za wywoz nieczystosci,

dostawe zimnej wody i odprowadzenie sciekow,

eksploatacje i remonty zbiorczych anten radiowo-telewizyjnych,
eksploatacje i remonty urzgdzen domofonowych,

eksploatacje parkingdow oraz bram wjazdowych na parkingi, znaj-
dujgcych sie na nieruchomosci bedgcej wspotwilasnoscig miesz-
kancow.

Na koszty eksploatacji zasobow mieszkaniowych sktadajg sie naste-
pujgce elementy:

a)
b)

eksploatacja podstawowa,
odpis na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych.

Eksploatacja podstawowa

1)

Koszty eksploatacji podstawowej zasobédw mieszkaniowych obej-

muja:

a) koszty zwigzane z utrzymaniem czystosci powierzchni wspol-
nych w budynkach z wylgczeniem wynajmowanych pomiesz-
czen uzytku ogolnego i terendow zewnetrznych, zimowe utrzy-
manie ciggow komunikacyjnych i dachow.

b) podatek od nieruchomosci (nie dotyczy wtascicieli lokali stano-
wigcych odrebng wiasnosg),

c) koszty administraciji
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d) koszty ogolne zarzadu

e) koszty grupy konserwatoréow

f) koszty grupy gospodarzy,

g) koszty konserwacijizieleni i utrzymanie terenéw osiedlowych,

h) koszty dziatalno$ci spoteczno-wychowawczej,

i) koszty ustug komunalnych odnoszone bezposrednio do lokali
uzytkowych (wywéz nieczystosci — z zastrzezeniem § 7 ust. 1
pkt g, woda i kanalizacja, energia elektryczna ogdinego uzytku,
eksploatacja dzwigow).

2) Wymienione wyzej sktadniki, wchodzgce w sktad eksploatacji pod-
stawowej zasobdw mieszkaniowych, rozlicza sie na:

a) lokale mieszkalne,

b) lokale uzytkowe,

C) garaze
wedtug klucza podziatu kosztow zatwierdzonego przez Rade
Nadzorczg OSM na wniosek Zarzgdu Spotdzielni.

3) Wysokosc¢ kosztow biezgcej dziatalnosci eksploatacyjnej zasobdw
mieszkaniowych wynika z potrzeb Spotdzielni i jest okreslona w
planie rocznym.

4) Sredni roczny koszt eksploatacji poszczegélnych lokali (mieszkal-
nych, uzytkowych, garazy) na 1m? powierzchni uzytkowej ustala sie
w drodze podzielenia kwoty kosztow przypadajgcej na te lokale
przez Srednig roczng powierzchnie uzytkowg lokali okreslong w § 3
pkty 1, 2, 3 i 4 niniejszego Regulaminu.

5) Ustalony wedtug powyzszej zasady sredni roczny koszt eksploata-
cji 1 m? powierzchni uzytkowej jest podstawg do okreslenia obcig-
zen poszczegolnych lokali Spoétdzielni w naliczeniach optat za uzy-
wanie lokalu.

4. Odpis na fundusz remontowy zasobdw mieszkaniowych: zasady do-
konywania odpiséw na fundusz remontowy zasobdéw mieszkaniowych
okresla ,Regulamin tworzenia i gospodarowania funduszem remonto-
wym OSM”.

§8

Zasady rozliczania kosztow okreslajg odrebne regulaminy:

— centralnego ogrzewania i dostawy cieptej wody uzytkowej: ,Regulamin
rozliczania energii cieplnej w zasobach OSM”;

— dostawy zimnej wody i odprowadzanie sciekow: ,Regulamin montazu
i wymiany wodomierzy oraz rozliczania kosztow zuzycia wody i odpro-
wadzania sciekdw w zasobach OSM”;

— dziatalnosci spotecznej i oswiatowo-kulturalnej: ,Zasady finansowania
dziatalnosci spotecznej i oswiatowo-kulturalnej”,

— dezynsekcji: ,Regulamin przeprowadzania dezynsekcji w zasobach
OSM”.
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§9

1. Koszty dostawy gazu sieciowego do budynkdéw wyposazonych
w zbiorcze urzgdzenia pomiarowe zuzycia gazu — niemajgcych indywi-
dualnych gazomierzy w lokalach — ewidencjonuje sie i rozlicza odreb-
nie dla kazdego budynku.

2. Koszty zuzycia gazu w poszczegolnych budynkach rozlicza sie na lo-
kale mieszkalne znajdujgce sie w danym budynku proporcjonalnie do
zamieszkatych w nim oso6b.

3. Zuzycie gazu na osobe z roku poprzedniego stanowi podstawe do
ustalenia zaliczek na rok nastepny.

4. Rozliczanie kosztow zuzycia gazu nastepuje na koniec roku kalenda-
rzowego

§ 10
1. Koszty zakupu energii elektrycznej ogolnego uzytku na cele:

1) wewnetrzne budynkow (oswietlenie pomieszczen uzytku ogolnego,
tj. pralni, suszarni i innych pomieszczen oraz oswietlenie klatek
schodowych i piwnic pomniejszone o zuzycie wykazane na podlicz-
nikach w budynku, ryczatt na urzgdzenia dzwigowe, ryczatt na
urzgdzenia Vectra, zuzycie energii na wszelkie prace wykonywane
w budynku) ewidencjonuje sie odrebnie dla kazdego budynku z za-
chowaniem podziatu na:

a) lokale mieszkalne,
b) lokale uzytkowe;

2) zewnetrzne osiedli (np. oswietlenie ulic osiedlowych) ewidencjo-
nuje sie, po wytgczeniu kosztéw energii zwigzanej z obstugg par-
kingow jednolicie na wszystkie budynki.

2. Koszty zakupu energii elektrycznej ogolnego uzytku na cele we-
wnetrzne budynkow rozlicza sie na koniec roku kalendarzowego:

1) dla lokali mieszkalnych — proporcjonalnie do liczby lokali mieszkal-
nych znajdujgcych sie w danym budynku,

2) dla lokali uzytkowych — proporcjonalnie do powierzchni wszystkich
lokali uzytkowych w ramach eksploatacji podstawowej tych lokali.

3. Koszty zakupu energii elektrycznej na cele zewnetrzne osiedli rozlicza
sie jednolicie na wszystkie budynki mieszkalne i uzytkowe proporcjo-
nalnie do liczby znajdujgcych sie w nich lokali mieszkalnych i uzytko-
wych.

4. Zaliczkowe optaty za energie elektryczng ogdlnego uzytku na cele we-
wnetrzne jak i zewnetrzne budynkow, ustala sie w oparciu o przepro-
wadzone analizy kosztow i zuzycia za ostatni okres rozliczeniowy.

§ 11
Koszty wywozu nieczystosci statych przypadajgce na lokale mieszkalne,
ktore wchodzg w skiad gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
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okreslonymi w § 7 ust. 1 pkt g niniejszego regulaminu mieszkancy pono-
szg wedtug ustalonej wtasciwymi uchwatami Rady Gminy Dywity stawki
za wywoz nieczystosci, zgodnie z deklaracjg ztozong w Spétdzielni, sta-
nowigcyg zatgcznik nr 1 do niniejszego Regulaminu.

1.

§12
W budynkach wyposazonych w zbiorcze anteny radiowo-telewizyjne
oraz urzgdzenia domofonowe koszty ich eksploatacji sg ewidencjono-
wane i rozliczane zbiorczo dla wszystkich takich budynkéw w Spét-
dzielni.
Koszty eksploatacji zbiorczych anten radiowo-telewizyjnych rozlicza
sie na wszystkie lokale mieszkalne.
Koszty eksploatacji urzgdzen domofonowych rozlicza sie na wszystkie
lokale podtgczone do urzgdzenia domofonowego.
Koszty eksploatacji dzwigdbw osobowych obejmujg nastepujgce ele-
menty:
a) energia elektryczna (z podlicznikow lub ryczatt),
b) koszty konserwacji i remontow,
c) koszty dozoru technicznego,
d) utrzymanie tgcznosci alarmowej,
e) monitoring,
Koszty eksploatacji dzwigow rozlicza sie proporcjonalnie na osoby,
o ktérych mowa w § 12 pkt. 6.
Za korzystanie z dzwigow obcigza sie osoby zgtoszone do naliczen
w lokalach powyzej parteru, osoby zgtoszone do naliczen w lokalach
na | pietrze wnoszg optaty w 50%. W budynkach z garazami podziem-
nymi osoby zgtoszone do naliczen w lokalach na parterze wnoszg
optaty w 50%, pozostali mieszkancy wnoszg petng optate.

. W budynkach, w ktorych koszt utrzymania dzwigdw ma wynik ujemny

(—), przyjmuje sie do rozliczenia eksploatacji dzwigow normatyw w wy-
sokosci do 1,5 osoby w mieszkaniach, w ktorych zgtoszona jest jedna
osoba. W wypadku zastosowania powyzszego normatywu i dalszego
wystepowania deficytu bedzie ulegata zmianie stawka optat za utrzy-
manie dzwigow dla pozostatych mieszkan, tj. dla mieszkan, w ktérych
zgtoszone sg co najmniej dwie osoby.

Zasady dotyczgce danego budynku mogg by¢ zmienione na wniosek
minimum 50% + 1 mieszkancéw, przy zastosowaniu obowigzujgcych
przepiséw prawa.

Koszty eksploatacji parkingdéw (monitoring, energia elektryczna, sprza-
tanie, odsniezanie, podatek od nieruchomosci, wieczyste uzytkowanie,
administrowanie, naprawy i konserwacja) oraz bram wjazdowych na
parkingi, znajdujgcych sie na nieruchomosci bedgcej wspotwtasnoscig
mieszkancow, pokrywajg uzytkownicy tych parkingéw i bram.
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10.

11.

Kalkulacje parkingdéw zatwierdza Rada Nadzorcza. Sposéb korzysta-
nia z parkingdw okreslajg regulaminy poszczegolnych parkingow.
Koszty eksploatacji pomieszczen uzytku ogolnego, jak np. pralnie, su-
szarnie, wozkownie, strychy, pokrywajg uzytkownicy tych pomiesz-
czen, zgodnie z ,Regulaminem korzystania z pralni, suszarni i innych
pomieszczen ogolnego uzytku oraz wnoszenia optat na pokrycie kosz-
tow eksploatacji” oraz ,Regulaminem korzystania z wozkowni oraz
wnoszenia optat na pokrycie kosztow eksploataciji”.

lll. USTALENIE OPLAT ZA UZYWANIE LOKALI

§ 13

. Ustalone w rozdziale Il niniejszego Regulaminu koszty gospodarki za-

sobami mieszkaniowymi stanowig podstawe wymiaru optat dla po-
szczegolnych lokali, tj.:

— lokali mieszkalnych,

— lokali uzytkowych,

— garazy

z uwzglednieniem rodzaju tytutu prawnego do posiadanego lokalu.
Cztonkowie Spdétdzielni, osoby niebedgce cztonkami, ktérym przystu-
guje spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokali i niebedgcy cztonkami
Spétdzielni wtasciciele lokali pokrywajg koszty zwigzane z eksploata-
cjg lokali i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na
ich lokale oraz eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowia-
cych mienie Spoétdzielni, na zasadach okreslonych w art. 4 ust. 1 — 8
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz w § 41 i § 42 Statutu
Spotdzielni.

§ 14

. Za uzywanie lokali mieszkalnych osoby zobowigzane wnoszg do Spot-

dzielni optaty na pokrycie kosztow przypadajgcych na te lokale,

kalkulowanych na podstawie planu gospodarczo-finansowego zaso-

bow mieszkaniowych Spotdzielni. Optaty obejmuja:

a) eksploatacje podstawowg budynkow oraz koszty dziatalnosci spo-
teczno-wychowawczej (gdy nie jest finansowana z innej dziatalno-
Sci, o ktérej mowa w § 17 ust. 3),

b) koszty centralnego ogrzewania i dostawy ciepta do podgrzania zim-
nej wody,

c) eksploatacje, remonty i konserwacje dzwigow,

d) koszty dostawy gazu sieciowego dla lokali nie wyposazonych w in-
dywidualne gazomierze,

e) koszty energii elektrycznej ogdlnego uzytku,

f) koszty wywozu nieczystosci statych,

g) koszty dostawy zimnej wody i odprowadzania sciekow,
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h) eksploatacje i remonty zbiorczych anten radiowo-telewizyjnych
oraz urzgdzen domofonowych,

i) podatek od nieruchomosci i optata za wieczyste uzytkowanie
gruntu (nie dotyczy witascicieli lokali stanowigcych odrebng wia-
snosé),

j) eksploatacje parkingdbw oraz bram wjazdowych na parkingi, znaj-
dujgcych sie na nieruchomosci bedgcej wspotwitasnoscig miesz-
kancow,

k) koszty monitoringu nieruchomosci budynkowych i parkingdéw.

. Czlonkowie Spotdzielni oraz osoby nie bedgce cztonkami Spotdzielni,

ktérym przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, oprécz

optat zwigzanych z kosztami eksploatacji i utrzymania lokali, uczestni-
czg w sptacie kredytow na budowe i ulepszenie budynku lub lokalu
oraz nabycie gruntu, w czesci przypadajgcej na ich lokale.

Witasciciele odrebnych lokali, poza optatami z tytutu kosztéw eksploat-

acji i utrzymania lokali, pokrywajg koszty sptaty kredytéw i innych zo-

bowigzan, okreslonych w umowach zawartych ze Spdétdzielnia.

. Cztonkowie Spotdzielni, ktorym przystuguje spotdzielcze lokatorskie

prawo do lokalu mieszkalnego, oprocz optat zwigzanych z kosztami

eksploataciji i utrzymania lokali, uczestniczg w sptacie kredytow zacia-
gnietych na budowe i ulepszenie budynku lub lokalu oraz nabycia
gruntu, w czesci przypadajgcej na ich lokale.

. Uzytkownicy lokali, ktorzy dokonali zabudowy korytarza, wnoszg

optate w wysokosci odpowiadajgcej stawce za m? eksploataciji i fundu-

szu remontowego

. Osoby zajmujgce lokale mieszkalne bez tytutu prawnego uiszczajg na

rzecz Spotdzielni odszkodowanie w wysokosci ustalonej przez Zarzad

Spotdzielni.

. Zmiana wysokosci optat zaleznych od Spoétdzielni nastepuje na pod-

stawie uchwaty Rady Nadzorczej, podjetej na wniosek Zarzgdu Spot-

dzielni.

. Najemcy lokali mieszkalnych optacajg czynsz najmu na zasadach

okreslonych w ustawie o ochronie praw lokatoréw. Wysokos¢ czynszu

oraz optat eksploatacyjnych w granicach obowigzujgcego prawa okre-

Sla umowa najmu.

. Spodtdzielnia moze zréznicowaé optaty na pokrycie kosztow eksploata-

cji parkingow oraz bram wjazdowych na parkingi, znajdujgcych sie na

nieruchomosci bedgcej wspotwltasnoscig mieszkancow, ze wzgledu na
cztonkostwo w OSM oraz ze wzgledu na miejsce zamieszkania uzyt-
kownika (w danej nieruchomosci lub poza nig).

§ 15
. W ramach ustalonych optat za uzywanie lokali Spétdzielnia udziela bo-
nifikat za niedogrzanie lokali oraz brak cieptej wody uzytkowej,
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przyznanych przez przedsiebiorstwo cieptownicze, w wypadkach i na
zasadach okreslonych w ustawie Prawo energetyczne.

. Niedogrzanie lokalu lub brak cieptej wody uzytkownik powinien zgtosi¢
do administracji osiedla bezposrednio po stwierdzeniu tego faktu
w celu niezwtocznego sprawdzenia reklamacji na miejscu i w obecno-
Sci uzytkownika lokalu.

. Spétdzielnia nie udziela zadnych innych bonifikat w optatach niz wy-
mienione w § 15 pkt. 1.

. Niedozwolone jest samowolne potrgcenie bonifikat z optat bez pisem-
nego podania przez Spotdzielnie wysokosci bonifikaty.

. Zawiadomienia o wysokosci udzielonych bonifikat podawane sg w for-
mie powiadomien indywidualnych.

§ 16

. Osoby, ktérym przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawa do lokalu

uzytkowego lub prawo odrebnej wiasnosci takiego lokalu wnoszg do

Spétdzielni optaty na pokrycie przypadajgcych na te lokale kosztéw

eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, stanowigcych nabyte na pod-

stawie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych mienie jej cztonkow

lub mienie Spotdzielni. Optaty te obejmuja:

a) eksploatacje podstawowg wraz z kosztami dziatalnosci konserwa-
cyjno-remontowej,

b) podatek od nieruchomosci ustalany na podstawie odrebnych prze-
pisow,

c) faktyczne koszty ustug komunalnych — jezeli nie stanowig one
kosztéw eksploatacji podstawowej,

d) inne koszty zwigzane z utrzymaniem lokali uzytkowych.

. Optata eksploatacyjna dla uzytkownikow lokali na zasadzie umowy

najmu moze byc¢ zwiekszona lub zmniejszona w zaleznosci od atrak-

cyjnosci potozenia oraz sposobu uzytkowania lokalu.

. Szczegodtowe zasady ustalania czynszu dla lokali uzytkowych na za-

sadzie umowy najmu okresla Zarzad.

. Zmiana wysokosci optaty z tytutu eksploatacji podstawowej lokali uzyt-

kowych nie stanowigcych przedmiotu najmu nastepuje na podstawie

uchwaty Rady Nadzorczej podjetej na wniosek Zarzgdu Spétdzielni.

. Ostateczng wysokos¢ czynszu i innych optat za uzywanie lokalu uzyt-

kowego na zasadzie umowy najmu okreslajg postanowienia indywidu-

alnej umowy zawieranej miedzy Zarzgdem Spotdzielni a najemcg tego

lokalu.

. Osoby korzystajgce z lokalu uzytkowego bez tytutu uiszczajg na rzecz

Spotdzielni odszkodowanie w wysokosci okreslonej w umowie najmu,

a w razie nieustalenia tej wysokosci w umowie — w wysokosci czynszu

wolnorynkowego oraz optat eksploatacyjnych.

§17
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. Optata z tytutu uzytkowania garazu na zasadzie spétdzielczego wia-
snosciowego prawa do garazu obejmuje czes¢ kosztow eksploatacji
podstawowej zasobdw mieszkaniowych, przypadajgcych na garaze,
wynikajgcych w § 7 ust. 1 ppkt. a.

. Zmiana wysokosci optaty z tytutu eksploatacji garazy nastepuje na
podstawie uchwaty Rady Nadzorczej podjetej na wniosek Zarzadu
Spotdzielni.

. Czlonkowie Spotdzielni uczestniczg w kosztach zwigzanych z dziatal-
noscig spoteczno-oswiatowg i kulturalng prowadzong przez Spétdziel-
nie, jezeli uchwata Walnego Zgromadzenia tak stanowi.

. Rada Nadzorcza na wniosek Zarzgdu Spoétdzielni moze uchwali¢ po-
krywanie kosztow wymienionej wyzej dziatalnosci z dochoddéw uzyska-
nych z dziatalno$ci gospodarczej Spétdzielni, w tym z najmu lokali
uzytkowych.

§ 18

. Obowigzek uiszczania optat za uzywanie lokali (mieszkalnych, uzytko-
wych) i garazy powstaje z dniem postawienia lokalu przez Spotdzielnie
do dyspozycji uzytkownika, chocby faktyczne objecie lokalu nastgpito
po tym dniu.

. Jezeli postawiony do dyspozycji uzytkownika lokal wyposazony jest
w indywidualne urzgdzenia pomiarowe, wowczas w protokole przeka-
zania tego lokalu nalezy okresli¢ stan poczgtkowy odczytu wszystkich
znajdujgcych sie w nim urzgdzen pomiarowych.

. Optaty za uzywanie lokalu mieszkalnego i garazu wnoszone sg z gory:
przez cztonkow OSM do dnia 20 kazdego miesigca, a przez osoby nie-
bedgce cztonkami Spotdzielni do dnia 10 kazdego miesigca.

. Optaty za lokale uzytkowe wnoszone sg w terminie podanym w umo-
wie lub na fakturze VAT.

. Od nieoptaconych w terminie naleznosci z tytutu uzywania lokali
mieszkalnych, uzytkowych i garazy oraz samowolnie potrgconych kwot
roszczeniowych, Spoétdzielnia pobiera maksymalne odsetki ustawowe
za opoznienie. Zarzagd ma prawo w uzasadnionych przypadkach od-
stgpi¢ od pobierania odsetek w catosci lub czesci.

. O zmianie wysokosci optat Spotdzielnia zawiadamia osoby zobowig-
zane do ich wnoszenia co najmniej na 3 miesigce naprzdd na koniec
miesigca kalendarzowego. Zmiana wysokosci optat wymaga uzasad-
nienia na pismie.

. W wypadku zmiany wysokosci optat na pokrycie kosztow niezaleznych
od Spétdzielni zawiadamia sie o tym osoby zobowigzane co najmnigj
na 14 dni przed uptywem terminu do wnoszenia opfat, ale nie poznigj
niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego ten termin.

. Spotdzielnia jest obowigzana na zgdanie cztonka Spoétdzielni, wtasci-
ciela lokalu niebedgcego cztonkiem Spétdzielni lub osoby niebedacej
cztonkiem Spotdzielni, ktérej przystuguje spoétdzielcze wilasnosciowe
prawo do lokalu, przedstawi¢ kalkulacje optat.
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9. Czitonkowie Spdtdzielni mogg kwestionowac zasadnosc¢ zmiany wyso-
kosci optat zarbwno w postepowaniu wewnatrzspotdzielczym, jak
i bezposrednio w postepowaniu sgdowym. Natomiast osoby niebe-
dgce cztonkami, ktérym przystuguje spoétdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu oraz witasciciele lokalu niebedgcy czionkami Spoétdzielni,
mogg kwestionowac¢ zasadnos¢ zmiany wysokosci opfat tylko bezpo-
Srednio przed sgdem.

10. W razie wystgpienia na droge sgdowg osoby ponoszg optaty w nowej
wysokosci, gdy sg one niezalezne od Spoétdzielni, oraz w dotychcza-
sowej wysokosci, gdy sg one od Spétdzielni zalezne.

11. Gdy opfaty sg od Spoétdzielni zalezne, Spotdzielnia ma obowigzek wy-
egzekwowania optaty w wysokosci ustalonej w postepowaniu we-
whnatrzspotdzielczym lub sgdowym, z ustawowymi odsetkami naliczo-
nymi od daty wejscia w zycie zmiany wysokosci optat.

12. Ciezar udowodnienia zasadnosci zmiany optat spoczywa na Spot-
dzielni.

§ 19
Od czynszu i optat z tytutu eksploatacji i utrzymania lokali uzytkowych na-
liczany jest VAT zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

§19a

1. Korespondencja od Spoétdzielni (tj. zawiadomienia o zmianie opfat, roz-
liczenia medidw itp.) doreczana jest uzytkownikom lokali w jeden z ponizej
okreslonych sposobow:

a) poprzez umieszczenie jej w oddawczej skrzynce pocztowej lokalu,
ktdérego dotyczy korespondencja, bez pokwitowania, za posrednic-
twem upowaznionych przez Zarzad osob, fakt doreczenia potwier-
dzany jest czytelnym podpisem osoby doreczajgcej na zbiorczym
protokole, wraz z datg doreczenia,

b) poprzez udostepnienie korespondencji w formie elektronicznej — za
posrednictwem e-kartoteki oraz adres poczty elektronicznej,

C) poprzez przestanie korespondenciji listem na adres koresponden-
cyjny inny niz adres lokalu, ktorego dotyczy, za posrednictwem ope-
ratora pocztowego wybranego przez Zarzad Spotdzielni

d) optata za doreczenia korespondenciji dot. ppkt. ¢) wynosi 9 zt/m-c

e) optata za doreczanie wezwan do zapfaty dot.pkt.c) wynosi 20z{/m-c

2. Doreczenie w sposob okreslony w pkt 1 lit. b) lub 1 lit. ¢) powyzej od-
bywa sie po uprzednim ztozeniu przez uzytkownika danego lokalu pisem-
nego oswiadczenia o wyborze jednej z dwoch form (wraz ze wskazaniem
adresu poczty elektronicznej bgdz adresu lokalu). Ztozenie stosownego
oswiadczenia rownoznaczne jest z rezygnacjg uzytkownika lokalu z dore-
czania korespondencji przez Spotdzielnie poprzez umieszczenie jej w
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oddawczej skrzynce pocztowej lokalu tj. w sposdb okreslony w ust. 1 lit.a
powyzej ).

3. Korespondencja jest doreczana w sposdb wskazany w ust. 1 lit.b) i 1
lit.c) poczgwszy od miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym zio-
zono oswiadczenie i jest traktowana jako skutecznie doreczona w rozu-
mieniu przepiséw Kodeksu Cywilnego.

4. Uzytkownicy lokali, ktorzy wybiorg sposob doreczania korespondencii
od Spotdzielni na adres korespondencji inny niz adres lokalu, ktérego ko-
respondencja dotyczy ponoszg miesieczne zryczattowane koszty wysta-
nia korespondencji (obejmujgce m.in. koszt koperty, optaty pocztowe i
inne). Optata za dostarczanie korespondenc;ji jest doliczana do optat zwia-
zanych z eksploatacjg lokalu poczgwszy od miesigca nastepujgcego po
miesigcu, w ktorym ztozono oswiadczenie. Wysokos¢ zryczattowane;
optaty za doreczenie korespondencji okresli Zarzad Spétdzielni. Rada
Nadzorcza Spétdzielni

5. Uzytkownik lokalu ma prawo ztozyC pisemng rezygnacje z przekazy-
wania korespondencji od Spoétdzielni na adres korespondencyjny inny niz
adres lokalu, ktorego korespondencija dotyczy. W przypadku ztozenia ta-
kiej rezygnacji, optata za dostarczanie korespondencji nie bedzie nali-
czana poczgwszy od miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktorym re-
zygnacja zostata ztozona.

6. Korespondencje od Spétdzielni zawierajgcg wezwania do zaptaty lub
przedsgdowe wezwania do zaptaty wszyscy uzytkownicy lokali, niezalez-
nie od ztozonego oswiadczenia, otrzymujg listem poleconym za zwrotnym
potwierdzeniem odbioru oraz obcigzani sg kosztami ich doreczenia w wy-
sokosci okreslonej przez Zarzad Spotdzielni.

7.Pisemne oswiadczenie o przekazaniu korespondencji listownej na adres
korespondencyjny inny niz adres lokalu, ztozone przed datg wejscia w zy-
cie niniejszej uchwaty, zachowujg swojg waznosc.

8.Rezygnacja z dalszego przekazywania korespondencji na uprzednio
wskazany adres, ztozona do dnia 31 grudnia 2025r.skutkowac bedzie bra-
kiem naliczania optaty za dostarczenie korespondenciji.

IV. POSTANOWIENIA KONCOWE

§ 20
1. Niniejszy Regulamin przyjety zostat uchwatg Rady Nadzorczej Olsz-
tynskiej Spotdzielni Mieszkaniowej nr 12/21 z dn. 24 marca 2021 r.
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2. Zmiany wprowadzone Uchwatami Rady Nadzorczej : nr 6/26 z dnia
04.02.2026r.
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