R e g u l a m i n

porządku domowego Łaskiej Spółdzielni Mieszkaniowej w Łasku

I.PRZEPISY OGÓLNE
§1.

1.Postanowienia regulaminu mają na celu ochronę mienia  mieszkańców i Spółdzielni,  utrzymania bezpieczeństwa, higieny i estetyki budynków wraz z ich otoczeniem oraz zapewnienia warunków zgodnego współżycia mieszkańców.

2.Przepisy regulaminu określają obowiązki administracji, członków Spółdzielni i właścicieli lokali oraz wszystkich mieszkańców osiedla /domu/ Spółdzielni.

3.Członek Spółdzielni, właściciel lokalu, względnie najemca jest odpowiedzialny w zakresie przestrzegania postanowień niniejszego regulaminu za wszystkie osoby z nim zamieszkujące oraz gości.

II. PRZEISY DOTYCZĄCE UTRZYMANIA W NALEŻYTYM STANIE TECHNICZNYM   

     BUDYNKÓW, URZĄDZEŃ I INSTALACJI

A.OBOWIĄZKI ADMINISTRACJI

§ 2.

 Administracja Osiedla obowiązana jest do:

1. protokolarnego przekazywania członkom mieszkań do użytku i ich odbiorów w przypadku zwalniania przez członków,

2. wyegzekwowania od wykonawców usunięcia usterek wynikłych  z wadliwego wykonania robót   /dotyczy całości robót w okresie gwarancyjnym budynku/.

3. dokonywania napraw leżących po stronie Spółdzielni określonych w statucie, umowie określającej tytuł prawny do posiadanego lokalu i regulaminie uchwalonym przez Radę Nadzorczą Spółdzielni  określającym podział obowiązków pomiędzy Spółdzielnią  a  użytkownikami lokali w zakresie napraw wewnątrz lokali.

4. dbania o stan techniczny i sanitarno-porządkowy budynków oraz ich otoczenia i pomieszczeń wspólnego użytku jak korytarze, klatki schodowe, korytarze piwniczne, strychy, pralnie, suszarnie, piaskownice, place zabaw dla dzieci i młodzieży i ich urządzenia., sprzątanie korytarzy piwnicznych nie rzadziej niż raz w miesiącu.

5. zapewnienia mieszkańcom dogodnych dojść do budynków i mieszkań,

6. zapewnienia wyposażenia budynków w odpowiednie zbiorniki na nieczystości, jak też utrzymania w należytym stanie pomieszczeń na pojemniki  z zachowaniem wymagań sanitarno-porządkowych,

7. zabezpieczenia dostawy poszczególnych mediów komunalnych oraz interweniowania we właściwych organach i przedsiębiorstwach będących ich dostawcami, w przypadkach zaistnienia przerw w dostawach wody energii elektrycznej, sygnału telewizyjnego oraz czynnika cieplnego,

8. przeprowadzania dezynsekcji, deratyzacji, dezynfekcji pomieszczeń wspólnego użytku jak : pralnie, suszarnie, korytarze piwniczne, rozdzielacze, klatki schodowe, piony wentylacyjne, altany śmietnikowe itp.

9.przekazania użytkownikom każdego lokalu mieszkalnego z nieruchomości wspólnej dla ich potrzeb własnych co najmniej jednego pomieszczenia gospodarczego/piwnicznego/ .

§ 3.

Administracja budynku jest zobowiązana do  dokonywania przeglądów okresowych budynków i poszczególnych jego elementów / instalacji/ oraz kontroli ich stanu technicznego stosownie do obowiązujących przepisów w zakresie użytkowania obiektów budowlanych i instalacji.

B.OBOWIĄZKI CZŁONKÓW I MIESZKAŃCÓW

§ 4.

1.Lokal mieszkalny może być użytkowany tylko zgodnie z jego przeznaczeniem. Prowadzenie w mieszkaniu działalności gospodarczej wymaga zgody Zarządu Spółdzielni i spełnienia wymogów określonych przepisami prawa budowlanego.

2.Wszystkie osoby zamieszkujące lokal powinny mieć dopełniony obowiązek zameldowania , a ponadto wszelkie informacje o zmianie osób zamieszkujących podlegają obowiązkowi zgłoszenia do Spółdzielni.

3. W przypadku ujawnienia faktu zamieszkiwania osób bez zgłoszenia o którym mowa w pkt.2 Spółdzielnia

ma prawo do obciążenia opłatami zależnymi od liczby osób obowiązującymi mieszkańców za okres trwania takiego stanu rzeczy wraz z należnymi odsetkami  oraz kosztami poniesionymi na potwierdzenie powyższego faktu.

§ 5.

1.Członek Spółdzielni / główny użytkownik mieszkania/ jest obowiązany dbać o należytą konserwację zajmowanego mieszkania i innych przydzielonych pomieszczeń  / garaże, pomieszczenia gospodarcze, piwnice/ oraz dokonywania  napraw wewnątrz lokalu, wymiany urządzeń technicznych i wyposażenia mieszkań w zakresie ustalonym przez Radę Nadzorczą Spółdzielni w regulaminie regulującym podział obowiązków w zakresie napraw wewnątrz lokali, statucie i umowie regulującej sposób użytkowania lokalu.

2.W razie nie dokonania niezbędnych drobnych napraw leżących po stronie użytkownika, Spółdzielnia po bezskutecznym wezwaniu ma prawo przeprowadzić te naprawy na jego koszt. Powyższe dotyczy zwłaszcza sytuacji ,gdy jest zagrożone mienie Spółdzielni i osób trzecich lub wykonanie tych napraw jest związane  z uzyskaniem pozytywnego protokołu sprawności wymaganego przepisami prawa.

3. Członek spółdzielni, właściciel lokalu, najemca mieszkania są odpowiedzialni za szkody wyrządzone w mieniu Spółdzielni i majątku wspólnym wywołane działaniem własnym, współmieszkańców i swoich gości.

§ 6.

1.Członek / główny użytkownik/ obowiązany jest do odnawiania lokali  

  przynajmniej co 4-5lat. Odnowienie to polega na:

malowaniu sufitów, malowaniu /tapetowaniu/ ścian mieszkania wraz z usunięciem drobnych uszkodzeń tynku, reperacją pęknięć złącz itp.

malowaniu olejnym drzwi i okien bez strony elewacyjnej

rur i urządzeń wymagających okresowej konserwacji farbą olejną .   

2. Użytkownicy lokali są zobowiązani do udostępnienia lokali ,przeprowadzenia  i pokrycia kosztów dezynsekcji, dezynfekcji i deratyzacji w lokalach mieszkalnych  oraz pomieszczeń przynależnych w przypadku wystąpienia potrzeby kompleksowej realizacji takiej czynności w obrębie pionu, klatki schodowej lub budynku.

§ 7.

1.Na okres zimy użytkownicy mieszkań powinni zabezpieczyć mieszkania przed utratą    ciepła przez uszczelnienie okien i drzwi oraz zamknięcie okienek piwnicznych.
2.Użytkownicy mieszkań są zobowiązani do zapewnienia należytej wilgotności  mieszkań. Powyższe dotyczy zwłaszcza mieszkań o szczelnej stolarce okiennej i polega na zapewnieniu odpowiedniej ilości nawiewanego powietrza dostosowanej do intensywności sposobu użytkowania lokalu. Powyższe jest obarczone odpowiedzialnością    za skutki powstania niekorzystnych zjawisk mikologicznych w    zamieszkiwanym lokalu.

3. Zabrania się nadmiernego wychładzania pomieszczeń mieszkalnych. 

Z uwagi na brak pełnej izolacji termicznej pomiędzy lokalami temperatura nie powinna być niższa od 16º C.  Niedotrzymanie powyższych wymagań upoważnia Spółdzielnię do następujących działań:

- blokady zaworów termostatycznych na odpowiednie wartości zapotrzebowania ciepła

- wprowadzenia odpowiedniej korekty do rozliczenia kosztów zużycia ciepła na korzyść mieszkań przyległych

§ 8.
1.O poważniejszych uszkodzeniach urządzeń i instalacji  w lokalu -mimo braku odpowiedzialności za ich naprawę,  należy niezwłocznie zawiadomić administrację, w przeciwnym razie użytkownik mieszkania może być pociągnięty do odpowiedzialności za szkody i straty, które mogą wyniknąć w jego mieszkaniu, mieniu Spółdzielni lub w mieniu osób trzecich wskutek awarii instalacji lub urządzeń.

2.Członek Spółdzielni / główny użytkownik mieszkania lub lokalu użytkowego/ jest zobowiązany do udostępnienia administracji Spółdzielni zajmowanego lokalu lub innych przydzielonych pomieszczeń w celu wykonania niezbędnych napraw, kontroli i sprawdzenia urządzeń i instalacji, odczytu urządzeń pomiarowych i oceny stanu technicznego.

3.W przypadku nie udostępnienia lokalu do dokonania niezbędnych prób i sprawdzeń pomimo  prób ustalenia dodatkowego terminu i wysłanego monitu  administracja ma prawo:

 - ustalić termin dostarczenia pozytywnego protokołu przeglądu/sprawdzenia/ wymaganego przepisami prawa przez użytkownika, dokonanego na jego koszt

- wystąpić do Zarządu o wszczęcie procedury mającej na celu   pozbawienie tytułu prawnego do lokalu

III. Przepisy w zakresie higieny i estetyki osiedla /domu/ i otoczenia.

§ 9.

1.Wszyscy mieszkańcy winni wykazać się dbałością o czystość na klatkach schodowych i korytarzach piwnic, strychach oraz na terenie osiedli .Klatki schodowe winny być przez mieszkańców okresowo sprzątane, w terminach uzgodnionych z sąsiadami lub ustalonych przez administrację – niewykonywanie powyższego obowiązku po bezskutecznym upomnieniu, upoważnia administrację do zlecenia powyższych czynności na koszt tych użytkowników lokali. Powyższą zasadę stosuje się także wobec winnych powstania poważniejszych zanieczyszczeń. 

2. Zabrania się palenia tytoniu, spożywania alkoholu w klatkach schodowych i piwnicach, gromadzenia  odpadków, materiałów, sprzętu,  itp.

3.Do kanalizacji nie wolno odprowadzać przedmiotów mogących zatamować przepływ. W razie zapchania rur użytkownicy mieszkań z których stwierdzono pochodzenie tych zanieczyszczeń zostaną obciążeni kosztami oczyszczania i wynikłych strat.

4.Śmieci i odpadki należy wynosić do zbiorników i śmietników osiedlowych/blokowych/. W przypadku rozsypania wynoszonych śmieci lub rozlania na klatkach schodowych płynów, użytkownik obowiązany jest uprzątnąć takie zanieczyszczenie. Zabrania się wyrzucania śmieci komunalnych do koszy parkowych na odpadki.

5.Odpady grube-gruz budowlany, sprzęty wielkogabarytowe itp. nie mogą być składowane w śmietnikach. Wywóz powyższych odpadów następuje na koszt właściciela odpadów.

6. Mieszkańcy  są zobowiązani do usuwania zanieczyszczeń, śniegu i lodu z powierzchni balkonu/loggi/.

§ 10.

Trzepanie dywanów może się odbywać wyłącznie w miejscach na ten cel przeznaczonych w godzinach 
od 9- 21o.

§ 11.

1. Opiekę nad trawnikami, kwietnikami, krzewami i drzewami poleca się wszystkim mieszkańcom osiedla. 

2. Urządzanie ogródków i wykonywanie nasadzeń winno się odbywać w uzgodnieniu z administracją.

3 .Instalowanie suszarek, skrzynek na kwiaty na balkonach i oknach powinno się odbywać w sposób                 nieuciążliwy dla innych mieszkańców budynku i  szkodliwy dla elewacji budynku.

4. Nie  można w bezpośredniej bliskości budynków lub na balkonach rozpalać ognisk, lokalizowania rożen otwartych, urządzania obozowisk itp.

5.Parkowanie pojazdów samochodowych motocyklowych jest dopuszczalne w miejscach do tego wyznaczonych. Sposób parkowania nie może zagrażać bezpieczeństwu, nie może zakłócać spokoju mieszkańców, zapewniać swobodny dostęp do budynku służbom ratowniczym i komunalnym.

6. Mycie pojazdów mechanicznych na parkingach i w otoczeniu budynków jest zabronione.
§ 12.

1. W celu nie przekraczania norm wilgotnościowych w mieszkaniach większe prania zaleca się wykonywać w pomieszczeniach pralni.

2. Po zakończeniu prania należy pomieszczenie pralni sprzątnąć i doprowadzić do należytego stanu, a klucz od pralni zwrócić tego samego dnia administratorowi lub osobie upoważnionej przez administrację osiedla, który obowiązany jest sprawdzić na miejscu stan urządzeń pralni i pobrać obowiązującą opłatę.

3. W pralni nie można prać bielizny przyjmowanej do prania w celach zarobkowych.

4. Suszyć bieliznę należy w specjalnych na ten cel przeznaczonych pomieszczeniach / suszarnie/.

5. Po zabraniu wysuszonej bielizny należy klucz od suszarni zwrócić tego samego dnia osobie upoważnionej przez administrację osiedla.

6. W zakresie częstotliwości wykorzystywania pomieszczeń pralni i suszarni należy brać pod uwagę potrzeby współmieszkańców.

IV. Przepisy w zakresie zabezpieczenia przeciwpożarowego.

§ 13.

1. Na strychach domów i w piwnicach nie wolno przechowywać materiałów łatwopalnych, opałowych/nie dotyczy to domów z piecami  na paliwo stałe/, wybuchowych , żrących i cuchnących. Powyższe dotyczy także pojazdów ze zbiornikami paliwa oraz butli gazowych.

2. Klatki schodowe i przejścia na strychach oraz korytarze piwniczne nie mogą być zastawiane przez sprzęty lub urządzenia.

3. Palenie papierosów i używanie otwartego ognia w piwnicach i na strychach jest zabronione.

4. Nie wolno naprawiać we własnym zakresie bezpieczników poza obrębem mieszkania oraz zabrania się manipulacji osób nie uprawnionych przy instalacji elektrycznej.

5. W przypadku uszkodzeń instalacji elektrycznej względnie gazowej, należy odciąć dopływ energii lub gazu, w miarę możliwości zabezpieczyć miejsca uszkodzenia przed dostępem osób, po czym natychmiast zawiadomić administrację, dyżurnego konserwatora, pogotowie elektryczne lub gazowe.

6. Naprawy instalacji elektrycznych i gazowych mogą być realizowane wyłącznie przez osoby uprawnione.

7. W zakresie eksploatacji lokalu należy przestrzegać ogólnie obowiązujących przepisów przeciwpożarowych.

8. Należy unikać nadmiernego przeciążenia obwodów przez jednoczesne włączanie odbiorników o dużym poborze mocy, a tym bardziej zabrania się instalować bezpieczników o charakterystyce przekraczającej wielkości określone dokumentacją lub ich licowania.

9. W przypadku zauważenia pożaru należy postępować zgodnie z instrukcją  ppoż. wywieszoną w gablotach klatek schodowych tj.

-niezwłocznie zaalarmować mieszkańców oraz straż pożarną – tel. 998

-w miarę możliwości przystąpić do niesienia pomocy zagrożonym mieszkańcom 

-przystąpić do gaszenia ogniska pożaru dostępnymi środkami gaśniczymi.

V. Przepisy w zakresie współżycia mieszkańców osiedla /domu/.

§ 14.

1. Dzieci powinny bawić się w miarę możliwości w najbliższym ogródku jordanowskim, parku lub innych miejscach przeznaczonych na ten cel pod opieką osób dorosłych.

2.  W godzinach  od 22oo- 6oo obowiązuje w domach i ich otoczeniu cisza obligująca wszystkich mieszkańców i użytkowników lokali do powstrzymania od wszelkich czynności wywołujących jej zakłócanie.

§ 15.

1. W celu utrzymania na odpowiednim poziomie stanu sanitarnego i porządkowego zabrania się w lokalach prowadzenia hodowli zwierząt. Można posiadać zwierzęta w ilościach nie mogących być uznane za hodowlane, o ile nie zagrażają bezpieczeństwu mieszkańców, nie zakłócają spokoju a ich posiadacze przestrzegają przepisów sanitarno-porządkowych.

2.  Zwierzęta domowe powinny być wyprowadzane na uwięzi.  Na właścicielach tych zwierząt ciąży obowiązek usunięcia ewentualnego zanieczyszczenia klatek schodowych lub innych pomieszczeń wspólnego użytku oraz usuwanie ich odchodów z otoczenia budynku.

3.  Zabrania się wypuszczania zwierząt na tereny placów zabaw.

4.  Ze względu na zabrudzanie elewacji nie należy wykładać na parapetach pokarmu dla ptaków.

5.  Nie należy utrzymywać w piwnicach i dokarmiać bezpańskich zwierząt.

§ 16.

O każdym przypadku choroby zakaźnej lub jej podejrzenia należy niezwłocznie zawiadomić administrację oraz najbliższą stację sanitarno – epidemiologiczną.

VI. Przepisy różne

§ 17.

1. Pomieszczenia wydzielone do których administracja przekazała mieszkańcom klucze powinny być zamknięte.

2. Zobowiązuje się użytkowników lokali do zgłaszania nieobecności w lokalu  w zapowiedzianych terminach dokonywanych odczytów, przeglądów, remontów i sprawdzeń, celem uzgodnienia dodatkowego terminu ich wykonania. Zaleca się ponadto w przypadkach dłuższej nieobecności do wyznaczenia  osoby upoważnionej do opieki nad lokalem i mającej prawo jego udostępnienia , z ewentualnym podaniem kontaktu do tej osoby do administracji. Powyższe ma duże znaczenie w przypadkach awarii i realizacji czynności wymienionych powyżej.

§ 18.

1.  Montaż krat, żaluzji, osłon może nastąpić wyłącznie po uzyskaniu zgody Spółdzielni i na warunkach w niej określonych.

2. Malowanie elementów zewnętrznych może być realizowane wyłącznie przy zachowaniu kolorystyki istniejącej lub w uzgodnieniu z administracją.

3. Wszelkie zmiany i przeróbki w aranżacji i w instalacjach lokalu mieszkalnego lub lokali przynależnych mogą być dokonywane za zgodą spółdzielni przy zachowaniu przepisów prawa budowlanego.

4. Zakładanie anten radiowych i telewizyjnych jest dozwolone tylko za zgodą administracji.
5.Szafki reklamowe i szyldy w wejściach i na murach domów mogą być zainstalowane po uprzednim otrzymaniu zgody administracji.

6. Montaż wpustów oświetleniowych lub gniazd w pomieszczeniach przynależnych

lub wspólnego użytku nie jest możliwy bez zgody Spółdzielni i może się odbyć jedynie na warunkach tej zgody przez osoby uprawnione.

7. Właściciele/użytkownicy/ elementów zewnętrznych tj. reklam, anten, suszarek, nasadzeń roślinnych itp.  /mimo iż ich montaż mógł nastąpić za zgodą Spółdzielni/ są zobowiązani do ich demontażu lub usunięcia we własnym zakresie lub pokrycia kosztów demontażu i ponownego montażu  na okres realizacji robót remontowych elewacji kolidujących  z powyższymi elementami. Brak wykonania powyższego w wyznaczonym terminie upoważnia Spółdzielnię do demontażu tych elementów bez prawa jakichkolwiek roszczeń ze strony ich właścicieli. 

§19.

1. Remonty i modernizacje związane z hałaśliwymi robotami mogą być wykonywane w godz.  8ºº-20ºº.

2. Wykorzystanie przydzielonych do lokalu mieszkalnego pomieszczeń piwnicznych na cele mieszkalne 
i użytkowe  wymaga zgody Spółdzielni i spełnienia obowiązujących przepisów prawa budowlanego.

§ 20.

Uwagi, wnioski oraz zażalenia  mieszkańców osiedla odnośnie pracy administracji oraz skarg na  przestrzeganie niniejszego regulaminu przez sąsiadów i administrację osiedli powinny być składane pisemnie lub ustnie w administracji osiedla lub biurze Zarządu.

§ 21.

W stosunku do użytkowników mieszkań nie przestrzegających postanowień niniejszego regulaminu, Zarząd Spółdzielni może stosować upomnienia. W razie uporczywego i złośliwego przekraczania postanowień, Zarząd Spółdzielni może kierować wnioski :

-w przypadku łamania powszechnie obowiązującego prawa do właściwych organów odpowiadających za jego egzekucję

-do Rady Nadzorczej Spółdzielni o wykluczenie z grona członków  Spółdzielni  

- do Sądu  o wydanie postanowienia o eksmisji z lokalu .

R e g u l a m i n

rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania opłat za używanie lokali.

1. Postanowienia ogólne.

1.1.Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmują:
1. koszty obsługi eksploatacyjnej,

2. odpisy na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych,

3. dostawę wody i odprowadzenie ścieków,

4. wywóz nieczystości stałych,

5. koszty dostawy ciepła na cele grzewcze i podgrzania ciepłej wody

6. koszty dostawy sygnału radiowo-telewizyjnego

7. utrzymanie domofonów,

8. podatek od nieruchomości,

9. opłaty za wieczyste użytkowanie terenów,

10. utrzymanie nieruchomości przeznaczonych do wspólnego korzystania przez osoby zamieszkujące w określonych budynkach lub osiedlach.

1.2. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi są ewidencjonowane odrębnie dla poszczególnych nieruchomości.

1.3. Podstawą do dokonywania z użytkownikami lokali rozliczeń z tytułu kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi są ustalenia rocznych planów gospodarczo – finansowych spółdzielni uchwalone przez Radę Nadzorczą oraz postanowienia niniejszego regulaminu.

Jeśli po uchwaleniu planu gospodarczo – finansowego następują zmiany w warunkach gospodarki zasobami mieszkaniowymi, to dopuszczalna jest korekta ustaleń planu oraz opłat za używanie lokali.

Różnica między rzeczywistymi kosztami, a przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi w danym roku zwiększa odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w roku następnym.

1.4. Jeśli do rozliczania niektórych składników kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi  jednostką  fizyczną  jest m2  powierzchni  użytkowej  lokali  to 

o wyborze metody ustalania powierzchni decyduje Zarząd spółdzielni z zastrzeżeniem iż przyjęta metoda ma zastosowanie do wszystkich lokali w danej nieruchomości.

Przy obliczaniu powierzchni przyjmuje się wymiary na wysokości 1.0 m ponad poziomem podłogi odpowiedniej kondygnacji. Wynik pomiaru powierzchni użytkowej lokalu podaje się z dokładnością do 0,1 m2. Przy ustalaniu powierzchni nie wlicza się wnęk o powierzchni rzutu poziomego do 0,1 m2. Powierzchnią użytkową lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczeń 

znajdujących się w lokalu, bez względu na ich przeznaczenie i sposób używania, takich jak np.: pokoje, kuchnie, przedpokoje, łazienki, ubikacje itp. pomieszczenia służące mieszkalnym i gospodarczym celom użytkowania. Do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego zalicza się również powierzchnię zajętą przez meble 

wbudowane bądź obudowane. Nie wlicza się do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego : balkonów, loggii, antresol, pralni, suszarni, strychów, piwnic.

Do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza się tej części powierzchni w pomieszczeniach 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 cm do 220 cm, to do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego wlicza się 50% powierzchni tego pomieszczenia lub jego części.

Powierzchnię lokalu lub jego części o wysokości równej i wyższej od 220 cm zalicza się w 100%.

Do powierzchni lokalu użytkowego zalicza się powierzchnię wszystkich pomieszczeń znajdujących się w nim oraz pomieszczeń przynależnych, takich jak: kuchnie, przedpokoje, korytarze, łazienki, ubikacje, spiżarnie, alkowy, zamknięte pomieszczenia składowe, garaże, komórki itp., z wyjątkiem strychów, antresol, balkonów, loggii, pawlaczy. Do powierzchni 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. Powierzchnie pomieszczeń służących kilku użytkownikom lokali / np. wspólny korytarz, wspólne urządzenia sanitarne/ należy doliczyć w częściach proporcjonalnych do powierzchni poszczególnych lokali.

Do powierzchni lokalu użytkowego zalicza się również powierzchnie piwnic przynależnych do lokalu.

Do powierzchni lokali wielokondygnacyjnych zalicza się 50% powierzchni rzutu poziomego schodów łączących poszczególne pomieszczenia wewnątrz lokalu.

1.5. Jeśli do rozliczania niektórych składników kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi fizyczną jednostką rozliczeń jest liczba osób, to uwzględnia się osoby zameldowane w poszczególnych lokalach na pobyt stały i czasowy i inne osoby zamieszkałe. W przypadku gdy w lokalu mieszkalnym nie jest zameldowana żadna osoba to do podstawy rozliczeń uwzględnia się jedną osobę. W stosunku do lokali użytkowych przyjmuje się w takim przypadku liczbę osób pracujących w danym lokalu.

2. Zasady rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

2.1. Rozliczanie kosztów eksploatacji nieruchomości, w których są ustanowione tytuły 

      prawne do lokali.

2.1.1. Koszty eksploatacji nieruchomości obejmują wydatki Spółdzielni na:

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 celów gospodarczych wraz z różnicą wynikającą z rozliczenia wodomierzy głównych i mieszkaniowych. 

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

5. opłaty za odprowadzenie wód deszczowych

6. wynagrodzenia pracowników oraz utrzymanie lokali związanych z obsługą eksploatacyjną nieruchomości,

7. narzut kosztów ogólnych Spółdzielni,

8. inne wydatki, które nie mogą być zaliczane od pozycji 2 do 10  ust. 1.1.
2.1.2. Ponoszone przez Spółdzielnię koszty eksploatacji są rozliczane na poszczególne nieruchomości  

          proporcjonalnie do ich powierzchni użytkowej z wyjątkiem pkt.2 i 3. 

          z ust.2.1.1., które mogą być rozliczane oddzielnie dla każdej z nieruchomości.
2.1.3.   skreśla się

2.1.4. Lokale stanowiące wyodrębnioną własność są obciążane taką częścią kosztów eksploatacji danej 
          nieruchomości, jaki jest ich udział w nieruchomości wspólnej. W stosunku do lokali użytkowych

          stanowiących wyodrębnioną własność  obciążenie kosztami eksploatacji danej nieruchomości może być

          wyższe niż wynikające z ich udziału w nieruchomości wspólnej, jeśli sposób korzystania z tych lokali 
          dodatkowo zwiększa koszty eksploatacji. 

2.1.5. Część kosztów eksploatacji nieruchomości przypadająca na lokale zajmowane na warunkach spółdzielczego prawa do lokalu lub najmu jest rozliczana zbiorczo dla wszystkich nieruchomości Spółdzielni proporcjonalnie do powierzchni użytkowej poszczególnych lokali.

           W stosunku do lokali użytkowych obciążenie kosztami eksploatacji może być wyższe niż wynikające z ich powierzchni użytkowej, jeśli sposób korzystania z tych lokali dodatkowo zwiększa koszty eksploatacji.

2.2. Odpisy na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych.

2.2.1. Obciążenia poszczególnych lokali zajmowanych przez członków oraz najemców odpisami na fundusz  remontowy zasobów mieszkaniowych są ustalane według stawek w zł/m2 określanych przez Radę  Nadzorczą Spółdzielni. Określone przez Radę

            Nadzorczą stawki odpisów mogą być  zróżnicowane dla poszczególnych nieruchomości.
2.2.2. Jeśli lokal stanowi wyodrębnioną własność, a jego właściciel nie jest członkiem Spółdzielni,

· możliwe jest obciążanie odpisami na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych według stawek określonych przez Radę Nadzorczą Spółdzielni

· jeśli nie ma zgody tego właściciela na obciążanie odpisami na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych, obciążenie jest dokonywane w formie zaliczki na remonty nieruchomości wspólnej.
2.2.3. W ramach ustalonych stawek odpisów na fundusz remontowy  zasobów mieszkaniowych mogą być wyodrębnione środki na zadania specjalne / np. wymianę stolarki okiennej, wymianę instalacji, docieplenia itp./.

2.2.4. Po rozliczeniu wyniku finansowego za dany rok sporządza się dla każdej nieruchomości rozliczenie obejmujące:

1. kwotę wpłaconych odpisów na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych,

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

3. sposób rozliczenia różnicy między poz. 1 a poz. 2.
2.2.5. Po rozliczeniu wyniku finansowego za dany rok dla każdego lokalu stanowiącego wyodrębnioną własność sporządza się rozliczenie obejmujące:

1. kwotę wpłaconych odpisów na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych lub zaliczek na remonty nieruchomości wspólnej,

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

3. kwotę przypadającą na dany lokal z tytułu poniesionych nakładów na remonty danej nieruchomości, proporcjonalnie do udziału danego lokalu w nieruchomości wspólnej,

4. sposób rozliczenia różnicy między poz. 1 a poz. 3
2.2.6.  skreśla się.

2.3. Koszty dostawy wody i odprowadzania ścieków.
Koszt dostawy wody i odprowadzania ścieków są rozliczane przez Spółdzielnię z użytkownikami lokali stosownie do zasad stanowiących załącznik nr1. do niniejszego regulaminu.

2.4. Koszty wywozu nieczystości stałych.
2.4.1. Koszty wywozu nieczystości stałych obejmują wydatki Spółdzielni związane z:

1. opłatami za dzierżawę pojemników do składowania nieczystości oraz za wywóz tych nieczystości, uiszczanymi przez Spółdzielnię na rzecz usługodawców zewnętrznych,

2. utrzymaniem własnych urządzeń i środków transportowych wywozu tych nieczystości oraz opłatami za korzystanie z wysypisk / spalarni/ śmieci.

2.4.2. Koszty wywozu nieczystości stałych mogą być ewidencjonowane zbiorczo lub rozliczane odrębnie dla każdej nieruchomości. Rozliczenie tych kosztów na poszczególne lokale dokonuje się proporcjonalnie do liczby osób zamieszkałych w poszczególnych lokalach.

2.4.3. W stosunku do lokali użytkowych obciążenie kosztami wywozu nieczystości stałych w przeliczeniu na fizyczną jednostkę rozliczeniową może być wyższe niż dla lokali , jeśli sposób korzystania z tych lokali powoduje zwiększone koszty wywozu nieczystości. Wielkość tego zwiększenia określa Rada Nadzorcza Spółdzielni.

2.5.   Koszty centralnego ogrzewania i dostawy ciepłej wody.
         Rozliczenie z użytkownikami następuje na podstawie zasad rozliczania kosztów dostawy ciepła za  centralne ogrzewanie i podgrzewanie wody, stanowiących załącznik nr 2 do niniejszego regulaminu.
2.6.   Koszty dostawy sygnału radiowo-telewizyjnego.
   Koszt dostarczenia sygnału radiowo-telewizyjnego jest naliczany według stawek operatora. Nie zalicza się    do tych kosztów opłat związanych z korzystaniem z pakietów komercyjnych operatora telewizji kablowej.

2.7. Koszty utrzymania domofonów.
2.7.1.Koszty utrzymania domofonów są ewidencjonowane i rozliczane odrębnie dla poszczególnych  nieruchomości.

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

2.8. Podatek od nieruchomości.
2.8.1. Opłacany przez Spółdzielnię podatek od nieruchomości jest ewidencjonowany i rozliczany odrębnie dla każdej nieruchomości w rozbiciu na :

a. podatek od gruntu wchodzącego w skład nieruchomości,

b. podatek od lokali mieszkalnych,

c. podatek od lokali użytkowych.
2.8.2. Obciążenia poszczególnych lokali mieszkalnych podatkiem wymienionym w ust. 2.8.1. poz. a i b dokonuje się proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokali.

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

2.8.3. Obciążenia poszczególnych lokali użytkowych podatkiem wymienionym w ust. 2.8.1. poz. a , dokonuje się proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokali, a poz. c, rozlicza się indywidualnie dla każdego lokalu.

2.8.4. Właściciele lokali stanowiących wyodrębnioną własność rozliczają się z tytułu podatku od nieruchomości

          indywidualnie z gminą.

2.9. Opłaty za wieczyste użytkowanie gruntu.
2.9.1. Ponoszone przez Spółdzielnię opłaty za wieczyste użytkowanie gruntu są ewidencjonowane i rozliczane odrębnie dla poszczególnych nieruchomości.
2.9.2.Obciążenia poszczególnych lokali opłatami za wieczyste użytkowanie gruntu dokonuje się proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokali.

Jeśli charakter użytkownika powoduje zmniejszenie obciążeń Spółdzielni 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.

2.9.3. Właściciel lokalu stanowiącego odrębną własność, będący współużytkownikiem wieczystym gruntu wchodzącego w skład nieruchomości, w której lokal ten jej położony, rozlicza się indywidualnie z właścicielem gruntu z tytułu opłat za wieczyste użytkowanie gruntu.

2.10. Utrzymanie nieruchomości przeznaczonych do wspólnego korzystania przez osoby zamieszkujące     

                w określonych budynkach lub osiedlu.

2.10.1. Wyodrębnia się ewidencję kosztów utrzymania nieruchomości spółdzielni określonych w art. 40 ustawy z dnia 15grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych.

Do kosztów utrzymania tych nieruchomości zalicza się związane z nimi wydatki Spółdzielni, określone rodzajowo w ust. 1.1. pkt. 1 do 9.

2.10.2. Rada Nadzorcza Spółdzielni dokonuje corocznie podziału kosztów utrzymania nieruchomości wymienionych w ust. 2.10.1. na:

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

2. koszty obciążające inne rodzaje działalności Spółdzielni.

2.10.3. Koszty wymienione w ust. 2.10.2. pkt. 1 są rozliczane na poszczególne lokale, proporcjonalnie do powierzchni użytkowej lokali.

3. Ustalanie opłat za używanie lokali.

3.1. Obciążenie poszczególnych lokali kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dokonane według zasad określonych w rozdziale 2, może być pomniejszone o:

1. przysługujący członkom Spółdzielni udział w pożytkach z majątku wspólnego Spółdzielni na podstawie odrębnej uchwały Rady Nadzorczej Spółdzielni,

2. przysługujący właścicielom lokali udział w pożytkach z nieruchomości wspólnej.

3.2. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, przypadające na dany lokal, niepokryte pożytkami z majątku wspólnego Spółdzielni lub pożytkami z nieruchomości wspólnej, muszą być pokryte opłatami użytkownika lokalu.


Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, przypadające na lokal użytkowy zajmowany na warunkach najmu, są pokrywane z czynszu najmu i opłat, których wysokość określa umowa najmu.


Koszty utrzymania lokali zajmowanych na potrzeby własne Spółdzielni są pokrywane ze środków przewidzianych na finansowanie działalności na potrzeby której lokale te są zajmowane.


Osoba zajmująca lokal bez tytułu prawnego uiszcza na rzecz Spółdzielni :

1. opłaty pokrywające koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi  przypadające na dany lokal,

2. odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu w wysokości utraconych pożytków / np. różnica między możliwym do uzyskania czynszem najmu na warunkach komercyjnych, a kosztami określonymi w pkt. 1/.

3.3. Obowiązek wnoszenia opłat za używanie lokalu powstaje z dniem postawienia lokalu przez Spółdzielnię do dyspozycji użytkownika, choćby faktyczne objęcie lokalu nastąpiło po tym dniu


O dacie postawienia lokalu do dyspozycji użytkownika Spółdzielnia zawiadamia go pisemnie przed tą datą.


Obowiązek wnoszenia opłat za używanie lokalu ustaje z dniem fizycznego opróżnienia lokalu i oddania kluczy do Spółdzielni.


Jeśli użytkownik zwalnia lokal nie odnowiony, 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.

3.4. Za opłaty, o których mowa w ust. 3.2. solidarnie z członkami Spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze prawa do lokalu, właścicielami lokali nie będącymi członkami Spółdzielni oraz najemcami lokali mieszkalnych, odpowiadają:

1. stale zamieszkujące z nimi w lokalu osoby pełnoletnie z wyjątkiem pełnoletnich zstępnych pozostających na ich utrzymaniu, a także osoby faktycznie korzystające z lokalu,

2. osoby nie będące członkami Spółdzielni, którym przysługuje spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu.

Odpowiedzialność osób, o których mowa w pkt. 1, ogranicza się do wysokości opłat należnych za okres ich stałego zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z lokalu.

3.5. Opłaty za używanie lokalu wnosi się co miesiąc z góry do 15 dnia miesiąca.

       Od opłat wnoszonych z opóźnieniem Spółdzielnia nalicza:

1. w przypadku członków, którym przysługują spółdzielcze prawa do lokalu – odsetki w wysokości określonej w statucie Spółdzielni,

2. w przypadku właścicieli lub najemców lokali – ustawowe odsetki za zwłokę.

3.6. O zmianie wysokości opłat za używanie lokalu Spółdzielnia zawiadamia osoby, którym    przysługują tytuły prawne do lokali, co najmniej do ostatniego dnia miesiąca poprzedzającego miesiąc, od którego mają obowiązywać zmienione opłaty.


Zmiana wysokości opłat wymaga uzasadnienia na piśmie.


Na żądanie członka lub nie będącego członkiem właściciela lokalu, Spółdzielnia jest obowiązana przedstawić kalkulację opłat.

3.7. Członkowie Spółdzielni mogą kwestionować zasadność zmiany opłat w postępowaniu wewnątrz spółdzielczym oraz  na drogę sądową. W przypadku wystąpienia na drogę sądową ponoszą opłaty w dotychczasowej wysokości.

3.8.Opłaty za używanie lokali są wnoszone przekazami pocztowymi lub przelewami bankowymi na rachunek bankowy Spółdzielni na wygenerowany do tego celu dla każdego lokalu indywidualny rachunek wirtualny.

Wniesione przez użytkowników lokali opłaty na rachunek wirtualny zaspakajają należności wobec spółdzielni w następującej kolejności:

1) wierzytelności najdawniej wymagalne (zaległe wierzytelności ) wraz z odsetkami,

2) eksploatacja bieżąca,

3) bieżący odpis na fundusz remontowy i termomodernizacyjny

4) bieżąca zaliczka na wodę,

5) inne bieżące należności /w tym wynikające także z zawartych umów ze spółdzielnią/,

6) należności będące przedmiotem egzekucji sądowej i komorniczej,

7) pozostałe należności.

Członek ma prawo do innego zadysponowania dokonywanych  wpłat ale w tym przypadku dokonuje ich samodzielnie na ogólny rachunek spółdzielni z wyraźnym zaznaczeniem na druku przelewu celu przeznaczenia środków. Spółdzielnia nie odpowiada za niezgodne z wolą wpłacającego rozliczenie wpłaty, jeśli danych tych nie otrzymała od banku w którym dokonano wpłaty.

.

4. Obowiązki Spółdzielni.

4.1. W ramach pobieranych opłat za używanie lokali Spółdzielnia jest obowiązana zapewnić czystość i porządek w pomieszczeniach ogólnego użytku  oraz w otoczeniu budynków, utrzymywać budynki i wszystkie urządzenia z nimi związane w należytym stanie technicznym, zapewniającym bezpieczeństwo użytkownikom oraz możliwość ciągłego korzystania ze wszystkich instalacji i urządzeń z uwzględnieniem postanowień ust. 4.2.. Obowiązkiem Spółdzielni jest zapewnienie użytkownikom lokali sprawnej obsługi administracyjnej.

4.2.Podstawowy zakres obowiązków Spółdzielni i użytkowników lokali w dziedzinie napraw wewnątrz lokali jest określony w zasadach realizacji napraw wewnątrz lokali stanowiących załącznik nr 3 do niniejszego regulaminu.

5. Postanowienia końcowe.

5.1.Zarząd Spółdzielni może na wniosek zainteresowanego członka rozłożyć na raty zaległości w opłatach za używanie lokali oraz umorzyć lub zawiesić w części lub całości naliczone z tego tytułu odsetki. Decyzja o powyższym winna nastąpić po rozpoznaniu sytuacji materialnej i okoliczności powstania zadłużenia oraz możliwości finansowych spółdzielni. Zarząd spółdzielni w celu rozpoznania okoliczności ma prawo powołania stosownej komisji.

5.2 Rada Nadzorcza może zastosować w indywidualnych przypadkach ulgi i zwolnienia w zakresie opłat za używanie lokali inne niż określone w regulaminie i zasadach rozliczeń. 

Niniejszy Regulamin został uchwalony przez Radę Nadzorczą Spółdzielni w dniu

14.12.2007 r. Uch. R.N. Nr 23/07.

Załącznik nr 1 do regulaminu

Rozliczania kosztów GZM  

Zasady rozliczania zużycia wody i odprowadzenia ścieków

§ 1.

Zużycie wody przez eksploatowane zasoby Spółdzielni określa  się na podstawie: 

1.. wodomierzy poboru zimnej wody zainstalowanych w budynkach. 

2. wodomierzy poboru zimnej wody dla potrzeb wody ciepłej zainstalowanych        w budynkach oraz źródłach ciepła. 

3. indywidualnych wodomierzy poboru wody zimnej i ciepłej zainstalowanych    w lokalach. 

4. ryczałtowych wielkości zużycia wody wynikających z norm określonych niniejszym regulaminem

§ 2.

Ilość odprowadzanych ścieków odpowiada wielkości pobranej wody. 

§ 3.

1.Koszt montażu wodomierzy lokali nieopomiarowanych obciąża członka Spółdzielni /użytkownika lokalu/.

2.Montaż wodomierzy w lokalach j.w. następuje na warunkach uzgodnionych ze Spółdzielnią i podlega protokólarnemu odbiorowi.

3.Montaż wodomierzy może być dokonany przez Spółdzielnię na pisemne zgłoszenie członka. Koszt montażu może być rozłożony na raty w ramach możliwości finansowych Spółdzielni. 

4.Zainstalowany wodomierz zostaje przez Spółdzielnię zaewidencjonowany           i podlega okresowej legalizacji.

§ 4.

1.Użytkownicy lokali mieszkalnych wnoszą miesięcznie opłaty w formie zaliczki za pobór zimnej, ciepłej wody i odprowadzenie  ścieków.

3. Wysokość miesięcznej zaliczki ustala się następująco:
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a) dla mieszkań opomiarowanych – jako średnią wielkość zużycia z okresu poprzedzającego ustalenie zaliczki przemnożoną przez aktualną cenę jednostkową na dany okres rozliczeniowy.

b) dla mieszkań nieopomiarowanych- jako ryczałtową wielkość zużycia przypadającą na  osobę zameldowaną na stałe i czasowo oraz zamieszkującą bez zameldowania wynoszącą odpowiednio:

· 4,5 m3/m-c w lokalach bez dostawy  ciepłej wody z kotłowni

· 7m3/osobę/m-c w lokalach z ciepła wodą dostarczaną z kotłowni

- w zakresie odprowadzenia ścieków obowiązują wielkości odpowiadające normom jw. przemnożoną przez aktualną cenę jednostkową na dany okres rozliczeniowy.

    Okres poprzedzający o którym mowa wyżej oznacza przyjęty przez Zarząd okres czasu w którym jest  możliwe określenie faktycznego średniego zużycia wody w danym lokalu w ciągu miesiąca, ustalonego w oparciu o dokonane odczyty.

3.W przypadku udokumentowanych  zmian stanu osób zamieszkałych lub innych uzasadnionych przyczyn technicznych wielkość zaliczki zostaje zmieniona proporcjonalnie do wielkości zaistniałych zmian w trakcie okresu rozliczeniowego.

§ 5.

1. Rozliczenie faktycznego zużycia wody i odprowadzenia ścieków następuje       w okresach półrocznych oraz przy zmianie cen wody i energii cieplnej na podgrzanie wody ciepłej.

2. Rozliczenie zużycia wody w lokalach użytkowych następuje na zasadach i w okresach określonych w umowie.

§ 6.

                                        Członkowie Spółdzielni /użytkownicy lokali/                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                 których mieszkania zostały wyposażone w liczniki poboru wody są zobowiązani do: 

1. eksploatacji wodomierzy w sposób zapobiegający jego uszkodzeniu, zniszczeniu,

2. zapobiegania przed uszkodzeniem lub zerwaniem plomby, 

3. natychmiastowego zgłaszania w administracji Spółdzielni przypadków nieprawidłowego funkcjonowania, 
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4. niezwłocznego zapewnienia dostępu do wodomierza dla przedstawiciela Spółdzielni w celu kontroli funkcjonowania i dokonania odczytów,  

5. terminowego regulowania miesięcznych opłat za pobór wody i odprowadzenie ścieków. 

6. pokrywania kosztów naprawy i wymiany wodomierzy z wyjątkiem kosztów okresowej legalizacji. 

§ 7.

1.W przypadku nie przestrzegania zasad określonych w § 6 członek Spółdzielni reguluje opłaty za pobór wody i odprowadzenie ścieków według zasad obowiązujących dla mieszkań nieopomiarowanych. Dla lokali użytkowych przyjmuje się w tym przypadku wielkości ryczałtowe określone w stosownym rozporządzeniu.

2. W przypadku stwierdzenia zerwania plomb umieszczonych na urządzeniu lub jego łącznikach, stwierdzenia nielegalnego poboru wody poza urządzeniami pomiarowymi, świadomych działań zmierzających do zaniżenia prawidłowości odczytów, Spółdzielnia ma prawo naliczyć za okresy rozliczeniowe w którym ponosiła straty z tego tytułu normy odpowiadające wielkościom ryczałtowym zwiększone do 100%.

3.W przypadku uszkodzenia urządzenia pomiarowego niezawinionego przez użytkownika do rozliczenia zużycia wody w danym okresie przyjmuje się wielkości określone zaliczką. Dla lokali użytkowych do rozliczeń przyjmuje  średnią zużycia z ostatniego okresu rozliczeniowego, a w przypadku niesprawności trwającej ponad 6 m-cy wg rozporządzenia ustalającego przeciętne normy zużycia wody.                                              

§ 8.

Ustala się następujące zasady powiadamiania lokatorów o odczycie wodomierzy i zasad rozliczania obowiązujących w przypadku braku udostępnienia lokalu:
1) powiadomienie o terminie pierwszego odczytu wywiesza się w gablotach  informacyjnych na klatkach schodowych.

2) w przypadku nieobecności lokatora lub domownika przy pierwszym odczycie wyznacza się drugi termin odczytu umieszczając stosowną pisemną informację w skrzynce nadawczo -odbiorczej .

3) w przypadku braku lokatora lub domownika w drugim terminie odczytu do skrzynki nadawczo-odbiorczej wrzuca się komisyjnie (osoba odczytująca i pracownik administracji) pisemną  informację o tym fakcie,  z podaniem sposobu  bezpośredniego kontaktu z odczytującym lub administracją, w celu uzgodnienia  dodatkowego terminu odczytu. Pismo winno zawierać informację o ostatecznym terminie dokonania odczytu.
4) brak  zgłoszenia się lokatora w wyznaczonym terminie, o którym mowa pkt 3), uprawnia spółdzielnię do naliczenia zużycia wody w bieżącym  okresie rozliczeniowym, na podstawie wskazań wodomierzy z poprzedniego okresu rozliczeniowego.

5) rozliczenie o którym mowa w pkt 4), może nastąpić tylko za dwa następujące po sobie okresy rozliczeniowe. Po drugim okresie rozliczeniowym lokator zostaje powiadomiony pisemnie o dokonanym sposobie rozliczenia z informacją,  iż nie udostępnienie lokalu w kolejnym terminie odczytu będzie skutkować w następnym okresie rozliczeniowym obciążeniem stosowanym dla lokali nieopomiarowanych.

6) brak udostępnienia lokalu w 3 kolejnym  okresie rozliczeniowym powoduje naliczenie za ostatni okres zużycia wody  w wysokości odpowiadającej wielkościom ryczałtowym jak dla lokali nieopomiarowanych. 

7) w przypadku dokonania rozliczenia wg pkt 6 nie dokonuje się już korekty rozliczeń wstecz  po udostępnieniu lokalu.  Ponowny odczyt wodomierzy umożliwia jednak  przejście na  rozliczenie zużycia wody wg wskazań wodomierzy  od następnego miesiąca po udostępnieniu lokalu.

8) lokator  przewidujący swoją nieobecność w dniu dokonywania odczytu ma możliwość ustalenia innego terminu jego dokonania - w uzgodnieniu z administracją osiedla.

9) lokator lokalu ma prawo, w razie przewidywanej nieobecności, i poinformowaniu o tym spółdzielni, do żądania przekazania wcześniejszej informacji telefonicznej  o terminie planowanego odczytu pod wskazany numer telefonu.  

10) przekazanie informacji telefonicznej lub pisemnej o stanie wodomierzy bez sprawdzenia stanu odczytów przez administrację może nastąpić maksymalnie przez 3 następujące po sobie okresy rozliczeniowe. W kolejnym okresie stosuje się zasady podobne jak w pkt.6)    

§ 9. 

1. Koszt zużycia wody odpowiadający różnicy pomiędzy odczytami wodomierzy głównych, a sumą odczytów i ryczałtów lokatorskich obciąża koszty eksploatacji Spółdzielni.

2. W przypadku gdy różnica, o której mowa w pkt. 1 przekroczy 7%, Zarząd Spółdzielni ma prawo do obciążenia kwotą przekraczającą w/w poziom, wszystkie lokale w danym budynku, rozliczające się w sposób ryczałtowy, proporcjonalnie do wielkości dokonanych naliczeń.

Załącznik nr 2 do Regulaminu

rozliczania kosztów gzm

Z a s a d y

rozliczenia kosztów dostawy ciepła dla ogrzewania lokali i podgrzania wody.

1. Koszty gospodarki cieplnej obejmują wydatki ponoszone przez Spółdzielnię w związku z:

a. opłatami uiszczanymi zewnętrznym dostawcom ciepła.

b. eksploatacją własnych źródeł ciepła i związanych z nimi sieciami przesyłowymi oraz węzłami cieplnymi.

2. Koszty ciepła rozlicza się na lokale mieszkalne i użytkowe w wielkości odpowiadającej kosztom zakupu energii cieplnej od poszczególnych dostawców lub poniesionych kosztów dostarczenia energii do budynków w przypadku eksploatacji źródeł własnych. Koszty powyższe podlegają dalszemu podziałowi na koszty:

a. centralnego ogrzewania.

b. podgrzania wody użytkowej.

3. Do kosztów indywidualnego rozliczenia zużycia energii cieplnej w lokalach mieszkalnych lub użytkowych, których pokrycie jest obowiązkiem użytkowników lokali zalicza się:

· koszt wynikający z indywidualnego rozliczenia energii cieplnej zużytej dla ogrzania lokalu dokonanego przez firmę rozliczeniową w przypadku wyposażenia lokali w budynku w indywidualne ciepłomierze lub urządzenia podzielnikowe, a w przypadku braku indywidualnego opomiarowania, koszt ogrzewania lokalu określony udziałem powierzchni ogrzewanej lokalu w stosunku do całej powierzchni ogrzewanej budynku /grupy budynków

· koszt wynikający z rozliczenia udziału w koszcie zużycia energii cieplnej do podgrzania wody w budynku lub grupie budynków określony proporcjonalnie do wskazań wodomierzy zainstalowanych w lokalu oraz udziału w kosztach utrzymania gotowości i strat cyrkulacyjnych,

· koszt wymiany uszkodzonego urządzenia pomiarowego lub wskaxnikowego z przyczyn leżących po stronie użytkownika lokalu,

· koszt dodatkowego rozliczenia w przypadku zmiany lokatora, chyba że nabywca przejmie z tego tytułu zobowiązania.

4. Jako opomiarowanie umożliwiające indywidualne ustalanie ilości ciepła przypadające na poszczególne lokale uznaje się sytuacje, w których budynek, grupa budynków lub źródło ciepła posiada urządzenia pomiarowe umożliwiające określenie ilości ciepła zużywanego na cele centralnego ogrzewania oraz ilość ciepła zużywanego do podgrzania wody choćby w sposób pośredni, a poszczególne lokale mają zainstalowane ciepłomierze lub urządzenia wskaźnikowe tj. podzielniki wyparkowe lub elektroniczne podzielniki kosztów na grzejnikach izb mieszkalnych oraz wodomierze wody ciepłej.

Jeśli w budynku tylko niektóre lokale nie mają zainstalowanych indywidualnych ciepłomierzy, podzielników kosztów, wodomierzy to lokale te traktuje się analogicznie jak opomiarowanie z tym, że ilość ciepła przypadającego na te lokale określana jest w sposób określony w pkt. 15.

5. Za powierzchnię ogrzewaną centralnie uważa się powierzchnię użytkową lokali, w których zainstalowane są grzejniki centralnego ogrzewania. Powierzchnię pomieszczeń nie posiadających grzejników centralnego, a wchodzących w skład lokali mieszkalnych lub użytkowych / np. przedpokój, łazienka, WC/ i ogrzewanych pośrednio ciepłem sąsiadujących pomieszczeń traktuje się także jako powierzchnię ogrzewaną centralnie.

Nie wlicza się do powierzchni ogrzewanej centralnie balkonów, loggi, tarasów, klatek schodowych/ z zastrzeżeniem, że nie dotyczy to lokali wielopoziomowych/: i piwnic lokatorskich.

Nie wlicza się do powierzchni ogrzewanej centralnie również piwnic przynależnych do lokali użytkowych, jeśli piwnica nie jest wyposażona w instalację centralnego ogrzewania oraz nie może być ogrzewana pośrednio ciepłem z przyległych pomieszczeń.

Lokal mieszkalny lub użytkowy posiadający jedno ujęcie wody ciepłej uważa się za lokal z dostawą ciepłej wody.

Powierzchnię użytkową lokali do celów rozliczania kosztów ogrzewania oblicza się wg powykonawczej dokumentacji technicznej budynku.

6. Podatek od towarów i usług naliczany jest od opłat za centralne ogrzewanie i ciepłą wodę dla wszystkich lokali w wysokościach wynikających z ustawy.

7. Fizyczną jednostką rozliczeniową kosztów dostawy ciepła dla lokali z opomiarowanym zużyciem ciepła jest:

a. m2 powierzchni użytkowej lokali w odniesieniu do kosztów stałych ciepła zużywanego na cele centralnego ogrzewania oraz podgrzania wody.

b. GJ w odniesieniu do kosztów zmiennych ciepła zużywanego na cele centralnego ogrzewania oraz do podgrzania wody.

c. m3 w odniesieniu do kosztów zmiennych podgrzania wody.

d. ilość jednostek stosowanych w przyjętym systemie rozliczeń przez firmę rozliczeniową.

8. Fizyczną jednostką rozliczeniową kosztów dostawy ciepła dla lokali z nieopomiarowanym zużyciem ciepła:

a. na cele centralnego ogrzewania jest m2 powierzchni użytkowej lokalu.

b. na cele podgrzania wody jest ilość zamieszkałych osób w lokalu.

9. Obciążenie lokali mieszkalnych za centralne ogrzewanie dokonuje się dwuetapowo w postaci:

a. miesięcznej zaliczki ustalanej na podstawie ilości m2 powierzchni użytkowej lokalu i skalkulowanej stawki wynikającej z mocy zamówionej  / opłaty stałej/ i przewidywanego zużycia GJ / opłaty zmiennej/ oraz cen stosowanych przez dostawcę ciepła. Dla lokali nieopomiarowanych zaliczkę ustala  się na poziomie o 20% większym w stosunku do lokalu o największym zużyciu ciepła za sezon poprzedni w danym budynku. Zaliczka może być korygowana w ciągu roku w przypadku zmiany składników ceny przez dostawców oraz wzrostu ilości zużytego ciepła w stosunku do przyjętego w kalkulacji. Ustalane zaliczki podlegają każdorazowo zatwierdzeniu przez Radę Nadzorczą Spółdzielni i mogą być zróżnicowane dla poszczególnych lokali, budynków, grup budynków na podstawie zużycia sezonu poprzedniego i aktualnych cen ciepła.

b. rozliczenia kosztów centralnego ogrzewania dokonanego wg zasad określonych w pkt. 12 – 16 w ciągu 2 miesięcy od daty otrzymania wyników z firmy rozliczeniowej.

10. Obciążenie lokali za podgrzanie wody ustala się następująco:

a. dla lokali opomiarowanych w postaci zaliczki wynikającej:

· z opłaty stałej ustalonej na m2 powierzchni użytkowej lokalu wynikającej z mocy zamówionej /MW i szacowanych strat cyrkulacyjnych,

· z opłaty zmiennej ustalonej na podstawie ilości GJ zużytych na podgrzanie 1 m3 wody w okresie poprzednim / lub wynikającym z normy/ i aktualnej ceny GJ wynikającej z kosztów zakupu i ilości  zużywanej wody ustalonej na podstawie sezonu poprzedzającego.

b. dla lokali nieopomiarowanych stosuje się opłatę stałą, jak w pkt. a jak wyżej oraz opłatę zmienną w wysokości wynikającej z ilości zamieszkałych osób, ryczałtowej miesięcznej ilości wody na osobę określonej na poziomie 3.85 m3 oraz skalkulowanej ceny m3 wody zgodnie z pkt. a.

c. rozliczenia zaliczek w stosunku do faktycznych kosztów podgrzania wody dokonywanego w okresach analogicznych do rozliczenia zużycia wody zimnej i odprowadzenia ścieków dokonanego w przeliczeniu na ilość zużytej wody / zakresie lokali nieopomiarowanych w stosunku do przyjętych wielkości ryczałtowych.

11. Obciążenie lokali użytkowych za centralne ogrzewanie dokonuje się następująco:

a. w formie zaliczki ustalonej na podstawie ilości m2 powierzchni użytkowej lokalu i skalkulowanej stawki wynikającej z ceny stosowanej przez dostawcę ciepła w zakresie opłat stałych i zmiennych.

b. rozliczenia kosztów centralnego ogrzewania dokonanego wg zasad określonych w pkt. 14-16 w ciągu 2 miesięcy od daty otrzymania wyników z firmy rozliczeniowej.

12. Okresem rozliczeniowym jest okres od 1 lipca danego roku do 30 czerwca roku następnego.

13. Opłaty /zaliczki/ wnoszone są przez użytkowników w okresach miesięcznych z góry w terminie do 15-go każdego miesiąca.

Opłaty /zaliczki/ za lokale użytkowe wnoszone są w okresach umownych.

14. Rozliczenie kosztów na indywidualnych użytkowników sporządzane jest w oparciu o rozliczenie opracowane przez specjalistyczną jednostkę, z którą Spółdzielnia zawarła umowę.

Rozliczenie dokonywane jest w oparciu o wielkości wynikające ze wskazań urządzeń pomiarowych i wskaźnikowych / ciepłomierzy, podzielników, wodomierzy/, w którym uwzględnia się dodatkowe elementy wynikające z programu rozliczeniowego, a mianowicie współczynniki korygujące wg COBRTI „Instal’ uwzględniające różnice w 

odniesieniu do strat ciepła wynikające z odmiennego usytuowania lokali w budynkach. Zakłada się możliwość wprowadzenia indywidualnych korekt ich wielkości przez Zarząd Spółdzielni w przypadku nieregularnej bryły budynku i niestandardowej charakterystyki przegród.

Do rozliczenia przyjmuje się podział kosztów na stałe i zmienne, który przedstawia się następująco:

a. 65% koszty stałe, które wynikają z następujących założeń kalkulacyjnych:

· koszty stałe dostawców ca 30%,

· koszty ogrzewania mieszkań wspólnego użytku ca 21%,

· koszty zmienne źródeł ciepła nieopomiarowanych w lokalu / łazienki, piony, odpowietrzenia itp. 7%,

· pozostałe 7% / koszty współczynników korekcyjnych, korekty rozliczeń opłat zmiennych wg pkt. 10, bonifikat, jeśli nie zostały one zrekompensowane przez dostawców ciepła/.

b. koszty zmienne 35%.
15. W przypadku uszkodzenia urządzeń pomiarowych  /podzielników/ z przyczyn leżących po stronie użytkownika, odmowy lub niemożności udostępnienia mieszkania /pomieszczenia/do odczytów, odmowy opomiarowania lub rezygnacji z rozliczenia poboru ciepła wg wskazań podzielników, obciążenie lokalu z tytułu zużytej energii cieplnej następuje w wysokości odpowiadającej mieszkaniu wyposażonemu w system rozliczeń o największym zużyciu energii w przeliczeniu na 1 m2 w danym budynku  lub w przypadkach uzasadnionych/jeśli powyższe nie dotyczy całego lokalu/ z pionu c.o. ze współczynnikiem zwiększającym w wysokości 20%.  

W jednostkowych przypadkach losowych np. dotyczących jednego sezonu użytkowania współczynnik ten może być zmniejszony do 5%. 

W przypadku uszkodzenia urządzenia  bez winy użytkownika, obciążenie następuje w wysokości odpowiadającej średniemu odczytowi z pionu c.o. budynku.

16. Rozliczenie kosztów zmiennych ogrzewania w danym budynku może być zastąpione systemem rozliczeń uproszczonych / proporcjonalnie do powierzchni użytkowej jeśli zażąda tego w formie pisemnej więcej niż 2/3 użytkowników lokali w danym budynku/.

17. Rozliczenie zużycia ciepła Spółdzielnia dostarcza każdemu użytkownikowi lokalu. Do rozliczenia przysługuje reklamacja w terminie jednego miesiąca od daty otrzymania rozliczenia, wniesienie reklamacji nie zwalnia użytkownika lokalu z obowiązku wniesienia dopłaty.

W przypadku uzasadnionej reklamacji i konieczności zmiany rozliczenia całego budynku. Zarząd ma prawo uwzględnić powyższą korektę w trakcie kolejnego rozliczenia.

18. Kwota wynikająca z rozliczenia kosztów zużycia ciepła podlega:

· w przypadku powstałej nadpłaty , zaliczeniu należności na rzecz Spółdzielni z tytułu zaległych opłat czynszowych oraz innych nieuregulowanych należności

· w przypadku powstałej niedopłaty, uregulowaniu należności przez użytkownika lokalu jednorazowo w terminie 14 dni od daty otrzymania rozliczenia. Zarząd Spółdzielni na indywidualny wniosek 

· lokatora, stosownie do możliwości finansowych Spółdzielni może rozłożyć płatność na raty.

19. Użytkownikom lokali przysługują upusty w opłatach za ciepło dostarczone do ogrzewania mieszkań i podgrzewania wody, jeżeli z powodu wadliwego działania instalacji odbiorczych.

a. temperatura w lokalu jest niższa od temperatury obliczeniowej określonej w odrębnych przepisach i obowiązujących normach.

b. temperatura podgrzanej wody jest w punkcie czerpalnym niższa od 450C.

20. Wysokość opustów określa się następująco:

a. w przypadku ogrzewania, za każdą rozpoczętą dobę niedogrzewania w wysokości stanowiącej równowartość:

· jednej sześćdziesiąt opłaty miesięcznej za ogrzewanie, jeżeli obniżenie temperatury nie przekroczyło 20 C w stosunku do temperatury obliczeniowej.

· jednej trzydziestej opłaty miesięcznej za ogrzewanie, jeżeli obniżenie temperatury w lokalu przekroczyło 20C w stosunku do temperatury obliczeniowej.

b. w przypadku podgrzania wody, za każdą rozpoczętą dobę, w której wystąpiło zaniżenie temperatury wody użytkowej w wysokości stanowiącej równowartość:

· jednej sześćdziesiątej stałej opłaty miesięcznej za ciepło na podgrzanie wody użytkowej, jeżeli temperatura wody nie była niższa od 400 C i 300 C opłaty zmiennej wg odczytu zużycia.

· jednej trzydziestej stałej opłaty miesięcznej za ciepło na podgrzanie wody użytkowej, jeżeli temperatura wody użytkowej była niższa od 400 C i 500 C opłaty zmiennej wg odczytu zużycia.

21. a. Niedogrzanie lokalu i brak ciepłej wody, użytkownik winien zgłosić w dniu stwierdzenia.

Obowiązkiem Spółdzielni jest sprawdzenie reklamacji w ciągu 24 godzin od daty zgłoszenia. Sprawdzenie dokonywane przez pracowników administracji osiedli odbywa się w obecności użytkownika lokalu. Nie sprawdzenie reklamacji przez pracowników administracji jest równoznaczne z uznaniem roszczenia użytkownika lokalu do bonifikaty w opłatach.

b. Sprawdzenie funkcjonowania instalacji centralnego ogrzewania odbywa się przy zaworach na pełnym otwarciu i uszczelnionej stolarce okiennej.

c. sprawdzenie temperatury wody ciepłej odbywa się w punkcie czerpalnym po upływie 45 sekund od pełnego otwarcia.

Bonifikaty w opłatach rozlicza się z użytkownikiem w okresach miesięcznych. Ostateczne rozliczenie bonifikaty może nastąpić w okresie nie dłuższym niż 1 rok. Globalne kwoty udzielonych bonifikat w opłatach stanowią zmniejszenie wpływów.

22. Wysokość bonifikat udzielonych za dany okres podawana jest do wiadomości:

a. członkowi Spółdzielni w formie pisemnej lub poprzez wywieszenie ogłoszenia w tablicy na klatce schodowej jeśli dotyczy to wszystkich osób zamieszkałych w budynku.

b. najemcom lokali użytkowych oddzielnymi pismami.

23. Wysokość zaliczki, o której mowa w pkt. 4 na wniosek członka Spółdzielni, może być ustalona w innej wysokości niż ustalana dla większej grupy odbiorców w wyniku indywidualnej decyzji Zarządu jeżeli:

a. rozliczenia za poprzednie okresy wykazują znaczne niedopłaty członka w stosunku do poziomu wnoszonych zaliczek, w tym przypadku jej wysokość może ulec zwiększeniu o procentową wielkość niedopłaty w stosunku do wnoszonych zaliczek z poprzedniego sezonu grzewczego.

24. Odczyty wskazań podzielników są dokonywane po zakończeniu sezonu grzewczego .    

Koszty podgrzania wody ciepłej rozlicza się w okresach półrocznych po dokonaniu                     odczytów wskazań wodomierzy stosownie do postanowień załącznika nr 1 do Regulaminu . 
Ustala się przy tym następujące zasady powiadamiania lokatorów o odczycie   podzielników:

1) Powiadomienie o terminie odczytu wywiesza się w gablotach informacyjnych  na klatkach schodowych.

2) W przypadku braku lokatora lub domownika wyznacza się drugi termin odczytu wrzucając komisyjnie (odczytujący i przedstawiciel administracji)  stosowną  informację do skrzynki nadawczo –odbiorczej .

3) W przypadku braku lokatora lub domownika, w drugim terminie, do skrzynki nadawczo-odbiorczej wrzuca się komisyjnie informację o tym fakcie z podaniem możliwości bezpośredniego kontaktu z odczytującym lub administracją osiedla w celu ustalenia dodatkowego odpłatnego terminu odczytu.

4) Brak  zgłoszenia uprawnia spółdzielnię do naliczenia ryczałtowego zgodnie z obowiązującym regulaminem.

5) W przypadku dokonania zmiany na naliczenia ryczałtowe nie dokonuje się korekty naliczeń po udostępnieniu lokalu po tym fakcie mimo udostępnienia lokalu. Możliwe jest natomiast ponowne przejście na  rozliczenie wg  wskazań podzielników od następnego sezonu-w przypadku gdy nie rozpoczął się jeszcze sezon grzewczy.

6) Użytkownik lokalu ma prawo w razie przewidywanej nieobecności, do żądania przekazania informacji o terminie planowanego odczytu pod wskazany numer telefonu.   

25.   W sprawach nieuregulowanych niniejszym regulaminem decyzje podejmuje Zarząd         Spółdzielni.

Załącznik nr 3

Do regulaminu rozliczania kosztów GZM



                                                   Z a s a d y

określające obowiązki Spółdzielni i członków w zakresie napraw wewnątrz              

                                                           lokali
I. Podział napraw lokali mieszkalnych na obciążające Spółdzielnię i użytkowników.

1. Spółdzielnia jest zobowiązana do takiego zarządzania zasobami aby wszystkie lokale  wraz z pomieszczeniami przynależnymi i przydzielonymi do użytkowania posiadały sprawnie działające urządzenia techniczne umożliwiającymi korzystanie z ogrzewania, energii elektrycznej, wody, oraz innych instalacji i urządzeń w które został wyposażony budynek . 

2. Naprawami w rozumieniu niniejszych wytycznych są roboty konserwacyjne, remontowe  oraz wymiana zużytych lub uszkodzonych części budynków, instalacji, elementów wykończenia i wyposażenia lokali.

3. W dziedzinie napraw Spółdzielnię obciążają w szczególności następujące obowiązki:

a/remont i wymiana instalacji elektrycznej części wspólnej budynku do zabezpieczeń lokatorskich

b/ remont i wymiana instalacji wodociągowej budynku w zakresie do zaworów odcinających / przed wodomierzem/,

c/ remont i wymiana instalacji centralnego ogrzewania /bez głowic termostatycznych/

d/naprawy i wymiana pionów zbiorczych kanalizacji sanitarnej

e/ okresowa legalizacja wodomierzy / także remont lub ich wymiana związana z przeprowadzeniem okresowej legalizacji/,

f/ wymiana zewnętrznej stolarki okiennej na zasadach określonych w rozdziale II  

g/ remont i wymiana elementów konstrukcyjnych budynku, balustrad zewnętrznych, obróbek blacharskich, gładzi cementowej balkonów i loggi

h/konserwacja, naprawa i wymiana pokrycia dachu

i/naprawa i wymiana instalacji domofonowej w klatce schodowej

j/ dokonywanie przeglądu wewnętrznej instalacji elektrycznej w lokalu mieszkalnym / raz na 5 lat/.

k/ dokonywanie przeglądu instalacji i urządzeń gazu bezprzewodowego w lokalu mieszkalnym / raz na rok/.

l/ dokonywanie napraw, czyszczenie i dokonywanie przeglądów kominów wentylacyjnych  i dymowych

ł/wyprawy i malowania zewnętrzne

m/ malowanie ścian korytarzy piwnic i klatek schodowych, wymiana drzwi wejściowych do budynku

n/ naprawy polegające na usunięciu zniszczeń powstałych wewnątrz lokali których przyczyna wynika z awarii elementów budynku za które odpowiada spółdzielnia

4. Naprawy, o których mowa z pkt. 3 finansowane są z funduszu na remonty i konserwacje Spółdzielni.

5. Spółdzielnia zobowiązana jest do dokonania napraw obciążających użytkownika na jego zlecenie lub wyjątkowo bez zlecenia w przypadku robót, których realizacja jest niezbędna do zabezpieczenia mienia Spółdzielni i innych użytkowników. Kosztem napraw obciąża się w tym przypadku użytkowników lokali, którzy winni powyższe naprawy zrealizować.

6. Użytkownicy zobowiązani są do utrzymywania swoich lokali i pomieszczeń przydzielonych do użytkowania we właściwym stanie technicznym i sanitarnym.

7.   Do ich podstawowych obowiązków w zakresie napraw należy:

a/ remont i wymiana podłóg oraz posadzek.

b/konserwacja i naprawa okien, wymiana drzwi oraz mebli należących do wyposażenia lokalu,

c/ konserwacja, remont i wymiana kuchni węglowych i elektrycznych, podgrzewaczy wody, urządzeń sanitarnych

d/ naprawa i wymiana instalacji wodociągowej od zaworu odcinającego do punktów czerpalnych,

e/ remont i wymiana instalacji elektrycznej do zabezpieczeń lokatorskich włącznie wraz z osprzętem,

f/naprawa i wymiana urządzeń odpływowych do pionów zbiorczych oraz usuwanie niedrożności na tym odcinku ,

g/ wymiana uszkodzonych głowic zaworów termostatycznych i podzielników,

h/utrzymywanie lokalu i przynależnych pomieszczeń we właściwym stanie technicznym poprzez:

· malowanie ścian i sufitów oraz naprawy uszkodzeń tynków 

· malowanie olejne drzwi, mebli, urządzeń sanitarnych i grzewczych oraz okien od strony wewnątrz lokalu.

i/ remont i wymiana kuchni gazowych oraz całej instalacji przyłączeniowej dla gazu bezprzewodowego

j/ wymiana i naprawa instalacji domofonowej wraz z osprzętem wewnątrz lokalu

7. Do napraw, o których mowa w pkt. 3 nie zalicza się napraw polegających na usuwaniu usterek wynikłych z wykonawstwa budowlanego w okresie rękojmi, które w imieniu właścicieli egzekwuje spółdzielnia.

8. Użytkownik lokalu poza naprawami z pkt. 3 obowiązany jest do naprawy szkód powstałych z jego winy w mieniu Spółdzielni i innych użytkowników lokali.

9. W umowach najmu dopuszcza się inny rozdział obowiązków wynikający z podjętych uzgodnień na etapie zawarcia umowy.

10. W przypadku ponadnormatywnego wykończenia posadzek balkonów i loggi np.

np. terrakota, wykładzina odpowiedzialność za szczelność nawierzchni przechodzi na właściciela/użytkownika/ lokalu. W przypadku stwierdzenia nieszczelności spółdzielnia wzywa w ustalonym terminie do usunięcia wady . Niedotrzymanie terminu wykonania zaleceń upoważnia spółdzielnię do wykonania naprawy na koszt właściciela lokalu/użytkownika/ bez prawa do jakichkolwiek roszczeń z tytułu usunięcia dotychczasowej nawierzchni. 

II. Inne ustalenia.

1. W przypadku zdania lokalu przez jego właściciela do dyspozycji Spółdzielni lub  przejęcia lokalu w innym trybie, Spółdzielnia rozlicza się z byłym członkiem/właścicielem/ z tytułu wkładu budowlanego lub mieszkaniowego według zasad określonych statutem.  Przejęty przez Spółdzielnię  lokal winien mieć zachowaną zdolność do użytkowania zgodnie z jego przeznaczeniem. W przypadku konieczności poniesienia nakładów przez Spółdzielnię celem przywrócenia przydatności do użytkowania, w tym zaistnienia konieczności pokrycia kosztów usunięcia dokonanej w nim dewastacji, nakłady te podlegają rozliczeniu  z wkładu przypadającemu do zwrotu.   

2. Użytkownik za zgodą Spółdzielni, może we własnym zakresie dokonać napraw i remontów należących do obowiązków Spółdzielni. Konieczność dokonania naprawy musi zostać potwierdzona protokolarnie przez upoważnionych przedstawicieli Spółdzielni. Ekwiwalent z tego tytułu ustala się w oparciu o koszt realizacji tych robót określony przez Spółdzielnię.

3. Konieczność wymiany w lokalu instalacji, stolarki itp. będącej w zakresie obowiązków Spółdzielni, na skutek przedwczesnego zużycia / patrz tabela normatywnych okresów użytkowników/ wymaga komisyjnego potwierdzenia takiego faktu. W przypadku stwierdzenia, iż przyczyna takiego stanu rzeczy leży po stronie użytkownika lokalu, Spółdzielnia ma prawo do pełnego obciążenia członka /użytkownika/ kosztami wymiany.

4. W przypadku konieczności wymiany stolarki okiennej, stwierdzonej zgodnie z pkt. 2 i braku przesłanek, iż przyczyna takiego stanu rzeczy leży po stronie lokatora, ustala się obowiązek partycypacji użytkowników w kosztach wymiany, w wysokości zakupu nowej stolarki pomniejszonej o 3% wartości za każdy rok użytkowania. W przypadku konieczności wymiany innego elementu wyposażenia , o którym mowa w pkt. 2, a na którego zużycie istotny wpływ ma sposób użytkowania lokatora, zasady partycypacji ustala się indywidualnie .

5. W przypadkach realizacji robót remontowych istnieje na wniosek właściciela możliwość podwyższenia standardu technicznego lub użytkowego danego elementu. W tym przypadku użytkownik pokrywa różnicę pomiędzy aktualnym kosztem elementu o dotychczasowym standardzie, a elementem wymienionym.

6. W ramach działań termomodernizacyjnych Spółdzielnia może partycypować w kosztach wymiany stolarki okiennej realizowanej przez członków w celu poprawy walorów użytkowych mieszkań. Wysokość partycypacji Spółdzielni określa się procentowo w stosunku do ustalonego przez Zarząd kosztu standardowego na dany rok kalendarzowy i wynosi 3% jego wartości za każdy rok użytkowania / maximum 100%/. Partycypacja Spółdzielni nie ma charakteru roszczeniowego. Jej otrzymanie uzależnione jest od posiadania środków na ten cel w ramach funduszu remontowo – konserwacyjnego.

7. Koszt standardowy, o którym mowa w pkt. 6 ustala się na podstawie ceny średnioważonej dla trzech podstawowych typów okien / OB6, 032, 036/ w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni okna liczonego po obrysie zewnętrznym ościeżnicy. Ustala się go w trakcie prac nad planem funduszu remontowo – konserwacyjnego na dany rok kalendarzowy w oparciu o aktualne ceny stolarki typowej na podstawie cen hurtowych lub wydawnictw informacyjno – cenowych np. SEKOCENBUD.
8. W ramach generalnych remontów lokali użytkownicy mogą dokonać na uzgodnionych ze spółdzielnią zasadach, wymiany i modernizacji innych istniejących instalacji i urządzeń, których naprawa i wymiana leży po stronie spółdzielni /np.  wymiana grzejników, pionów  wod-kan itp./.

9. Powyższe nie uprawnia do kierowania roszczeń do spółdzielni, lecz uprawnia do uzyskania ekwiwalentu w terminie gdy  przypadnie realizacja powyższych działań z funduszu remontowego w danej nieruchomości i dany element zachowuje nadal swoją funkcjonalność.

10. W przypadku możliwości finansowych funduszu remontowego poszczególnych nieruchomości może być podjęta decyzja o wymianie , realizacji remontu danego  elementu pomimo iż z zasad wynika jego realizacja po stronie właścicieli lokali. Decyzję w tej sprawie na etapie ustalania planu nieruchomości podejmuje Rada Nadzorcza na wniosek mieszkańców danej nieruchomości.

11. Obowiązek demontażu wykonanych przez właścicieli i użytkowników lokali ponadnormatywnych obudów (piony instalacyjne wod-kan i co, urządzenia sanitarne itp.) uniemożliwiających dostęp do urządzeń i instalacji za które odpowiada Spółdzielnia, w przypadku konieczności ich wymiany lub usunięcia awarii, ciąży na właścicielu lokalu. Powyższe nie stanowi także podstawy kierowania roszczeń w stosunku do Spółdzielni w zakresie kosztów ich odtworzenia. 
T a b e l a

normatywnych okresów użytkowania urządzeń, materiałów i innych elementów przynależnych lokalom mieszkalnym.

	L. p.
	Wyszczególnienie
	Trwałość w latach



	      1.
	Baterie, zawory, głowice zawor. termostat.


	10

	2.
	Podgrzewacze wody /węglowe, gazowe, elektryczne/
	10

	3.
	Osprzęt instalacji sanitarnej żeliwnej /zlewy, zlewozmywaki

wanny/
	15



	4.
	Osprzęt instalacji sanitarnej fajansowej
	10

	5.
	Kuchnie węglowe, elektryczne, gazowe
	10

	6.
	Instalacja przyłącz. na gaz butlowy / wąż, reduktor, butla/
	10

	7. 
	Okna
	45

	8.
	Drzwi wewnętrzne, meble wbudowane
	60

	9.
	Drzwi zewnętrzne
	50

	10.
	Podłogi tekstylne, wykładziny dywanowe
	8

	11.
	Podłogi z tworzyw sztucznych
	20

	12.
	Podłogi drewniane / drewno miękkie/
	25

	13.
	Podłogi z deszczułek
	50

	14.
	Podłogi z mozaiki parkietowej
	25

	15.
	Instalacja elektryczna – przewody aluminiowe
	40

	16.
	Instalacja elektryczna – przewody miedziane
	60

	17.
	Instalacja sanitarna – przewody ocynkowane

zimnej i ciepłej wody
	35

	18.
	Malowanie :

a/. zewnętrzne –olejne
· klejowe, wapienne

· emulsyjne

b/. wewnętrzne – olejne

· klejowe, wapienne

· emulsyjne
	6

1

6

8

5

8

	19.
	Tynki
	50


