Z AS ADY
ROZLICZANIA KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI
ORAZ USTALANIA WYSOKOSCI OPLAT EKSPLOATACYJNYCH ZA
UZYWANIE LOKALIW S.M ASTER-BUD

l. ZASADY OGOLNE

Zasoby Spétdzielni:

® Lokale mieszkalne — 104 lokale o tgcznej powierzchni uzytkowej 6 591,83
m2

@ Garaze - 79 stanowisk o tgcznej powierzchni 1837,70 m?

° Miejsca parkingowe zewnetrzne — 34 miejsca o tgcznej powierzchni 306 m?,

w tej grupie jest 20 miejsc postojowych przypisanych do lokali mieszkalnych o pow.
180 m2.

§1
Optaty za uzytkowanie lokali, zwane dalej optatami eksploatacyjnymi, sa
stosowane dla lokali:

® mieszkalnych i pomieszczen przynaleznych (strychow),
® stanowisk garazowych,
° miejsc parkingowych zewnetrznych.

§2

Do opfat utrzymania nieruchomosci zalicza sie:

1. Eksploatacje podstawg - rozliczang wg m? powierzchni uzytkowej

mieszkania i strychu, ktéra obejmuje :

® koszty sprzgtania i utrzymania czystosci powierzchni wspélnych budynku,

° koszty za ustugi porzadkowe powierzchni zewnetrznych (terenow
utwardzonych bez miejsc parkingowych, terenéw zielonych itp.),

° koszty administracyjne: ksero, papier, toner, telefony, internet, materiaty

biurowe itp.,

° koszty dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekow dla utrzymania
budynku i zieleni

) wynagrodzenia i sktadki ZUS pracownikéw i zarzadu oraz rady nadzorczej

spotdzielni,

° zakupu materiatow do konserwacgiji,

© inne koszty: programy komputerowe — czynszowy, ksiegowy, optaty

skarbowe, bankowe, pocztowe, optaty za ustugi prawnika, koszty
ubezpieczenia majgtku Spotdzielni itp.

2. Konserwacje nieruchomosci - rozliczang wg m? powierzchni uzytkowej
mieszkania i strychu, ktéra obejmuje koszty konserwacji instalacji
elektrycznej i odgromowej, ogdlnobudowlanej, wod-kan, gazu, wentylacji,
instalacji domofonowych, urzadzen monitoringu oraz bramy wjazdowe;j i
garazowej, Do kosztow konserwacji zalicza sie réwniez roczne i 5-letnie
przeglady techniczne nieruchomosci.

3. Konserwacje zabezpieczen p/pozarowych.
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4. Pozostate optaty to koszty, ktore obejmuja:

1) Zimna woda - rozliczana wedtug indywidualnych wskazan licznikéw w
okresach kwartalnych z uwzglednieniem wniesionych zaliczek.

2) Podgrzanie wody - rozliczane wedtug indywidualnych wskazan licznika
C.W. w okresach kwartalnych z uwzglednieniem wniesionych zaliczek.

3) Ciepto na cele centralnego ogrzewania — rozliczane wedtug
indywidualnych wskazan cieptomierzy w okresie roku kalendarzowego
z uwzglednieniem wniesionych zaliczek w przeliczeniu na GJ.

4) Optata stata za ciepto na cele centralnego ogrzewania i podgrzew wody —
rozliczana wg m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

5) Do rozliczenia zalicza sie koszt zuzycia ciepta pomieszczen wspdéinych w
przeliczeniu na lokal mieszkalny.

6) Wysoko$¢ optaty miesiecznej za ciepto na cele centralnego ogrzewania
(zaliczka) obejmuje:

a) srednie zuzycie ciepta w GJ za rok poprzedni obejmujgcy petne 12 miesiecy,

w podziale na 1 miesigc,

b) koszt zuzycia ciepta w GJ na ogrzewanie pomieszczen wspdlnych

w przeliczeniu na lokal mieszkalny, w podziale na 1 miesigc,

¢) suma ust. a i b. powiekszona 0 20%.

7) W celu rozliczenia kosztow zuzycia ciepta danego lokalu dla kazdego
sezonu grzewczego (okresu rozliczeniowego) wyznacza sie maksymainy i
minimalny koszt zmienny zuzycia ciepta w lokalu.

a) Sredni jednostkowy koszt zmienny zuzycia ciepta w budynku wylicza sie poprzez
podzielenie kosztéw zmiennych zuzycia ciepta w budynku przez powierzchnie
uzytkowa wszystkich lokali w budynku biorgcych udziat w rozliczeniu.

b) Srednig jednostkowg warto$é zuzycia w budynku wylicza sie poprzez
podzielenie sumy odczytéw cieptomierzy kosztéw ogrzewania (z uwzglednieniem
wspotczynnikéw oceny i wyrébwnawczych) z tym, ze do czasu ustalenia
wspoétczynnikéw wyréwnawczych, wspétczynnik rozliczenia wynosi 1, przez
powierzchnie uzytkowa wszystkich lokali w budynku wyposazonych w
cieptomierze.

c¢) Minimalny koszt zmienny zuzycia ciepta w lokalu oblicza sie jako iloczyn
powierzchni uzytkowej danego lokalu i 50% $redniego jednostkowego kosztu
zmiennego zuzycia ciepta w budynku wyznaczonego jak w pkt.1 lub kosztu
Zmiennego zuzycia wyliczonego na podstawie 50% $redniej jednostkowej wartosci
zuzycia w budynku wyznaczonej jak w pkt.b).

d) Maksymalny koszt zmienny zuzycia ciepta w lokalu oblicza sie jako iloczyn
powierzchni uzytkowej danego lokalu i 300% $redniego jednostkowego kosztu
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zmiennego zuzycia ciepta w budynku wyznaczonego jak w pkt.1. lub kosztu
zmiennego zuzycia wyliczonego na podstawie 300% s$redniej jednostkowej
wartosci zuzycia w budynku wyznaczonej jak w pkt.b.

8) Dla rozliczen Zarzad dostarcza wtascicielowi lokalu raz w roku rozliczenia
kosztéw ogrzewania oraz kosztow przygotowania c.w.u. wraz z ponizszym
zakresem informacji:

a) dla budynku:

1. ilo$¢ pobranego ciepta na potrzeby centralnego ogrzewania oraz przygotowania
cieptej wody uzytkowej w budynku oraz ilos¢ ciepta zarejestrowanego przez
cieptomierze lokalowe,

2. powierzchnie budynku,

3. ilo$¢ pobranego ciepta przypadajgca na 1m? powierzchni lokali,

4. koszt pobranego ciepta w rozbiciu na koszty ogrzewania i koszty przygotowania
cieptej wody uzytkowej,

5. koszty state zakupu ciepta,

6. koszty zmienne zakupu ciepta wynikajgce z ilosci pobranego ciepta,

7. $redni koszt ogrzewania lokali w budynku na 1 m? powierzchni,

8. stosowane wspétczynniki wyréwnawcze dla poszczegolnych lokali.

b) dla lokalu:

1. ilo$¢ zarejestrowanych jednostek GJ przez cieptomierze ogrzewania w danym
lokalu

2. ilos¢ GJ na cieptomierzu danego lokalu skorygowanych przez wspétczynniki
wyréwnawcze,

3. wielko$¢ naliczonych zaliczek na poczet kosztéw centralnego ogrzewania,

4. wysokos$¢ miesiecznych zaliczek na poczet kosztéw centralnego ogrzewania w
nastepnym sezonie grzewczym,

5. saldo rozliczenia, w tym wysokos$¢ nadptaty lub niedoptaty,

Zaliczka na cele centralnego ogrzewania rozliczona zostanie po zakonczeniu
roku obrachunkowego, nie pozniej niz do 31 marca roku nastepnego.

9) Opfata za obowigzkowg co 5 lat wymiane licznikéw tj. wodomierzy i
cieptomierzy — ustalana jako catkowity koszt wymiany licznikow w przeliczeniu na

1 lokal. Miesigczna optata wynosi 1/60 kosztu na lokal. Pobierana jest przez

60 miesiecy.

10) Garaz - rozliczany kwotg od stanowiska

~ koszt dostawy energii elektrycznej (oswietlenie i wentylacja),

- koszt konserwacji garazu,

- podatek od garazy stanowigcy sktadowg podatku od nieruchomosci liczony
w m?,

- koszt sprzgtania i utrzymania czystosci garazu,

- zakupy materiatéw do konserwacji garazu,
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11)  Energia elektryczna — rozliczana kwotg wg 1 m2 powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego strychu, ktéra obejmuje koszt energii do o$wietlenia klatek
schodowych, terenu, biura itd. (bez garazu).

12) Fundusz remontowy podstawowy - naliczany wg m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego i przynaleznego strychu,.

13) Fundusz remontowy — naliczany dla miejsc postojowych w garazu
podziemnym ustala sie na podstawie wysokosci stawki odpisu funduszu
remontowego dla lokalu mieszkalnego z uwzglednieniem procentowego udziatu
powierzchni izby garazowej w ogélnej strukturze powierzchni uzytkowej mieszkan,
miejsc postojowych naziemnych przypisanych do lokali mieszkalnych oraz
powierzchni garazu podziemnego.

14)  Fundusz remontowy — naliczany dla miejsc postojowych naziemnych,
przypisanych do lokali mieszkalnych ustala sie na podstawie wysokosci stawki
odpisu funduszu remontowego dla lokalu mieszkalnego z uwzglednieniem
procentowego udziatu powierzchni izby garazowej w ogolnej strukturze powierzchni
uzytkowej mieszkan, miejsc postojowych naziemnych przypisanych do lokali
mieszkalnych oraz powierzchni garazu podziemnego.

15)  Fundusze celowe -tworzone na podstawie uchwat Walnego Zgromadzenia
Cztonkéw Spétdzielni,

16)  Wywéz sSmieci — wg stawek optat ustalanych przez U.M. St. Warszawy

17) Optata za podatek od nieruchomosci — rozliczany wg m? powierzchni
uzytkowej mieszkania i strychu oraz miejsca postojowego w garazu i na zewnatrz
do wytgcznego korzystania. Optata za podatek od nieruchomosci nie dotyczy lokali
wyodrebnionych.

18) Miejsce parkingowe naziemne - rozlicza sie od miejsca

° opfata za teren (podatki)
° koszt konserwacji stanowiska i sprzatanie

§ 3.
Podstawg do ustalenia wysokosci optat eksploatacyjnych za:

1) mieszkanie wraz z pomieszczeniem przynaleznym do lokalu (strych)
2) miejsce postojowe w garazu
3) miejsce postojowe naziemne zewnetrzne

sg roczne Plany Rzeczowo-Finansowe sporzadzone przez Zarzad i zatwierdzane
przez Rade Nadzorczg, w oparciu o koszty roku poprzedniego oraz przewidywany
plan kosztow w danym roku kalendarzowym.

W rocznych Planach Rzeczowo—Finansowych, o ktérych mowa w ust. 1 w czesci
planowanych kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi, wyodrebnia sie
koszty:
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e |okali mieszkalnych
e garazu podziemnego
e miejsc parkingowych naziemnych

§ 4.

1) Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi rozlicza sie w skali budynku
zgodnie z uchwalonymi w Planach Rzeczowo-Finansowych z podziatem,

o ktérych mowa § 3.

2) Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi rozlicza sie na wszystkie
lokale wraz z pomieszczeniem przynaleznym do lokalu ( strych) z zastrzezeniami
wynikajgcymi z braku stanowiska garazowego lub miejsca parkingowego.

§ 5.

Zatozenia rozliczen kosztéw poszczegdinych sktadnikow sg nastepujace:

a) zuzycie ciepta na cele centralnego ogrzewania rozlicza sie na podstawie
wskazan licznikow (GJ), natomiast optata stata, dla ciepta na cele centralnego
ogrzewania i podgrzew wody dzielona jest na lokale zaleznie od ich wielkosci
(powierzchnia uzytkowa m?).

b) zuzycie ciepta na podgrzew wody rozlicza sie na podstawie licznikéw,
uwzgledniajgc ilos¢ energii zuzytej do podgrzania wody w koszcie podgrzania wody
(m3).

c) zuzycie wody zimnej i odprowadzenia $ciekdéw rozlicza sie na podstawie
wskazan licznikéw (woda zimna i ciepta tgcznie).

d) zuzycie energii elekirycznej (do celéw administracyjnych) rozlicza sie: na
powierzchnie uzytkowg lokalu i strychu, stanowiska garazowe i miegjsca
parkingowe.

e) koszt optaty za podatek od nieruchomosci rozlicza sie i od lokalu
mieszkalnego za m? powierzchn a stanowiska garazowego i miejsca parkingowego
od ilosci miejsc.

f) koszty sprzatania i utrzymania czystosci rozlicza sie wg powierzchni
uzytkowej lokalu i strychu, stanowiska garazowego i miejsca parkingowego

g) koszty konserwacji rozlicza sie wg powierzchni uzytkowej lokalu i strychu i
stanowiska garazowego i miejsca parkingowego

h) koszty dostawy zimnej wody (do celéow administracji) kwota od lokalu

i) pozostate koszty i fundusz remontowy rozliczane sg wg powierzchni
uzytkowej lokalu i strychu.

Rozliczanie wg m? liczone jest wg wzoru:

Koszt do poniesienia
= Wysokos$¢ optaty w zt/m?
powierzchni uzytkowej*
2 Powierzchni lokali mieszkalnych (lub catkowitej*)
Pow. uzytkowej* (lub catkowitej*)
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Powierzchnia uzytkowa jest to powierzchnia mieszkalna mieszkania
Powierzchnia catkowita jest to suma powierzchni: mieszkalnej,
stanowiska garazowego i miejsca parkingowego

§7.

Ustalone w wyniku rozliczen obcigzenia poszczegdinych lokali kosztami gospodarki
zasobami lokalowymi pokrywane sg przez uzytkownikéw lokali, stanowisk
garazowych i miejsc parkingowych.

W stosunku do lokali przynaleznych (strych), ktore nie zostaty ujete w zatgczniku
do Uchwaly Zarzadu z dnia 30.11.2004 oraz Uchwaty Zarzadu z dnia 05.08.2005,
jak rowniez Uchwaty Zarzadu z 12.12.2005 o podziale nieruchomosci stosuje sie
optate eksploatacyjng wynoszaca trzykrotnosc podstawowe;j stawki optaty
eksploatacyjnej za kazdy m2 powierzchni. Ponadto stosuje sie optate na fundusz
remontowy, optate za energie elektrycznej czesci wspolnej nieruchomosci.

§8.

1. Optaty eksploatacyjne i pozostate wnoszone sg W okresach miesigcznych.

2. Opfaty eksploatacyjne i pozostate za dany miesiac, uzytkownicy wnoszg do 15.
dnia kazdego miesigca.

3. Cze$é optat eksploatacyjnych i pozostatych — zaliczki nalezne za uzywanie
lokalu przejetego przez nowego wiasciciela (uzytkownika) obowigzuja w WysOKOSCi
ptaconej przez poprzednika do zakonczenia okresu rozliczeniowego.

4. Whniesienie optaty eksploatacyjnej za dany miesigc po 15. dniu tego miesigca, 0
ile 15. dzien nie jest dniem ustawowo wolnym od pracy powoduje obcigzenie
uzytkownika ustawowymi odsetkami.

5. Podwyzszenie optat w danym miesigcu nie powoduje obciazenia uzytkownika
ustawowymi odsetkami. Odsetki naliczane sa od podwyzszonej optaty od dnia
ptatnosci nastepnej miesiecznej optaty.

Il. ROZLICZANIE WYNIKOW GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

§9

Rozliczanie kosztéw i wplywéw GZM dokonywane jest na koniec roku
kalendarzowego tgcznie z bilansem. Decyzje co do sposobu rozliczania wynikow
GZM podejmuje Zarzad Spotdzielni za akceptacja Rady Nadzorczej.

Rozliczanie wynikow GZM dokonywane jest raz w roku i przeprowadzane jest
najpdzniej 31 marca roku nastepnego.

§10

Saldo rozliczenia kosztéw optat eksploatacyjnych przechodzi na nastepny okres
rozliczeniowy.

§ 1
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Saldo rozliczenia kosztéw optat eksploatacyjnych wynika z zasad rozliczania
kosztéw GZM.

lll. ZASADY | TRYB USTALANIA OPLAT ZA UZYTKOWANIE LOKALI
§12

1. Optaty za lokale mieszkalne, stanowiska garazowe i miejsca parkingowe
aktualizowane sg na poczagtku roku tj. do dnia 31 marca. W trakcie roku Zarzad
dokonuje aktualizacji optat w przypadku zmiany cen ustug zewnetrznych medidw i
$wiadczen publicznych. Inne korekty optat wymagajg zgody Rady Nadzorczej.

2. Tryb wprowadzania zmian optat eksploatacyjnych lokali mieszkalnych:

a. Zarzad przedstawia Radzie Nadzorczej stawki opfat za uzytkowanie lokali
mieszkalnych, stanowisk garazowych i miejsc parkingowych na rok nastepny w
terminie do 31 marca. Propozycje zmian wysokosci stawek dla poszczegolnych
sktadnikow optat Zarzgd uzasadnia pisemnie.

b. Rada Nadzorcza przy udziale Zarzadu dokonuje wspélnej analizy
wnioskowanych przez Zarzgd zmian.

c. Rada Nadzorcza zatwierdza zweryfikowane propozycje zmian stawek za lokale
mieszkalne, stanowiska garazowe i miejsca parkingowe.

d. Zarzad dostarcza zawiadomienia o nowych stawkach za uzytkowanie lokalu z
datg od jakie] zmienione stawki obowigzujg.

e. Potwierdzenie salda optat eksploatacyjnych za dany rok kalendarzowy
dostarczane jest wtascicielom lokali do 31 marca nastepnego roku, po dokonaniu
rozliczen zaliczek na:

2) zimng wode za drugie potrocze roku minionego,

3) cieptg wode za drugie pétrocze roku minionego,

4) ciepto na cele centralnego ogrzewania za miniony rok.

Z dniem 1 stycznia 2026 roku zmianie ulega sposdb prezentacji wyliczen
poszczegdlnych sktadnikdéw optat eksploatacyjnych. Wzor stanowi zatgcznik nr 1.

§ 13.

Niniejsze ,Zasady....” zostaty zatwierdzone Uchwatg nr CN)bjbz dnia Q&C&

2025 z mocg obowigzujgcg od dnia uchwalenia. Z dniem 2KR..08.. 2025 tracg
moc ,Zasady rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
ustalania wysokos$ci optat za uzytkowanie lokali SM ,Aster-Bud” przyjetych przez
Rade Nadzorczg SM ASTER-BUD, uchwatg nr 8/2025/RN z dnia 31 stycznia 2025
roku.
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Zatacznik nr 1

Sposob prezentacji wyliczen poszczegoélnych sktadnikéw optat
eksploatacyjnych

Imie i Nazwisko wtasciciela lokalu
Nr rachunku indywidualnego do wptat

Optaty za lokal obowiazujace od dnia ............ WYNosza:

Sempanow

Optaty zalezne od Spdtdzielni:

Eksploatacja biezgca

Konserwacja biezgca budynku i obowigzkowe przeglady techniczne
konserwacja ppoz, w tym monitoring nieruchomosci

fundusz remontowy za lokal

miejsce parkingowe

fundusz remontowy za miejsce parkingowe

optata eksploatacyjna za strych - jesli dotyczy

fundusz remontowy za strych

Razem podsumowanie sekgji |

Il. Optaty niezalezne od Spétdzielni:

~P Q0T

optata za wywoz Smieci

optata stata za co i cw, czesci wspdine

optata za energie elektryczna, czesci wspdine
zaliczka na zw

zaliczka na cw

zaliczka na co

Razem podsumowanie sekcji Il

Razem optaty za lokal:
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