JELENIOGORSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
W JELENIEJ GORZE

REGULAMIN
ROZLICZANIA KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI
MIESZKANIOWYMI ORAZ USTALANIA WYSOKOSCI OPEAT
ZA LOKALE

W JELENIOGORSKIE] SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE]
W JELENIEJ GORZE

Regulamin zostal uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza JSM dnia 17.10.2006 roku
Uchwata nr 32/2006



REGULAMIN ROZLICZANIA KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI
MIESZKANIOWYMI ORAZ USTALANIA WYSOKOSCI OPLAT ZA LOKALE
W JELENIOGORSKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
W JELENIEJ GORZE

ROZDZIAL I
POSTANOWIENIA OGOLNE

§1

Podstawa prawna

1.

2.

3.

Ustawa z 15.12.2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych (j.t. Dz.U. z 2003r. nr 119 poz.
1116 z po6zniejszymi zmianami).
Ustawa z 16.09.1982r. Prawo spotdzielcze (j.t. Dz.U. z 2003r. nr 188 poz. 1848 z
pdzniejszymi zmianami).
Statut Spotdzielni.

§2

Definicje

l.
2.

Lokal - samodzielny lokal mieszkalny, lokal uzytkowy, garaz.
Nieruchomos$¢ - dziatka gruntu zabudowana budynkiem lub budynkami mieszkalnymi,
garazami, budynkami kottowni, trafostacji, hydroforni i innymi budowlami oraz dziatka
niezabudowana, dla ktorej jest zatozona jedna ksigga wieczysta.
Uzytkownikami lokali sa:

1) cztonkowie Spotdzielni posiadajacy spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,

spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu lub wtasciciele lokali bedacy cztonkami,
2) wiasciciele lokali niebedacy cztonkami Spotdzielni,
3) posiadacze spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu niebedacy cztonkami
Spotdzielni,

4) najemcy lokali,

5) uzytkownicy lokali bez tytutu prawnego.
Powierzchnia uzytkowa lokalu stanowiaca podstawg rozliczenia kosztéw i wymiaru optat —
powierzchnia uzytkowa lokalu ujgta w uchwale Zarzadu w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wtasnosci lokali, bez powierzchni pomieszczen przynaleznych.
Udziat wlasciciela lokalu wyodrgbnionego w nieruchomosci wspolnej — udziat okreslony w
uchwale Zarzadu w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali odpowiadajacy
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz =z powierzchnia pomieszczenia
przynaleznego do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi w nieruchomosci.
Pozytki z nieruchomosci — nadwyzka przychodow nad kosztami z nieruchomosci wspdlnej
tzn. z gruntu oraz czg$ci budynku/budynkow i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku
wiascicieli lokali, w szczegdlnosci z : urzadzen reklamowych, najmu pomieszczen
wygospodarowanych z czeéci wspolnej i pomieszczen ogolnego uzytku sfinansowanych ze
srodkow cztonkéw tej nieruchomosci oraz z dzierzaw terenu.
Zasoby mieszkaniowe — budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym (w tym
m.in.: dzwigi osobowe, hydrofornie), uzupelniajace je budynki niemieszkalne
z wyposazeniem technicznym oraz urzadzenia i uzbrojenie terenéw, na ktérych znajduja sig
te budynki.
Koszty eksploatacji podstawowej obejmuja:
1) koszty administracji osiedla,



10.

11.

4.

2) koszty utrzymania czystosci,

3) koszty koszenia i konserwacji zieleni,

4) koszty energii,

5) koszty ogolne tj. koszty komorek funkcjonalnych zarzadu Spotdzielnia, a w szczego6lnosci
koszty dziatow do obstugi cztonkéw, koszty dziatow do obstugi proceséw i1 zdarzen
gospodarczych, koszty organéw samorzadowych Spoldzielni (za wyjatkiem kosztow Rad
Osiedli),

6) koszty obstugi technicznej tj. przegladow technicznych instalacji i elementow budynku,
konserwacji zasobow, pogotowia technicznego,

7) koszty pozostale tj. koszty: ustug kominiarskich, deratyzacji, dezynfekcji, dezynsekcji,
ubezpieczen majatkowych , przynaleznosci Spotdzielni do Zwiazku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych RP 1 Krajowej Rady Spotdzielczej, prowizje bankowe itp.

Koszty roznicy wody — koszty wody stanowiacej réznicg wskazan pomigdzy wodomierzem

gléwnym budynku (lub suma wskazan wodomierzy gléwnych w budynku) a suma wskazan

wodomierzy w poszczeg6lnych lokalach.

Opfata za uzywanie lokalu — naleznos¢ na pokrycie kosztow eksploatacji podstawowej,

odpisu na fundusz remontowy, podatku od nieruchomosci, kosztéw dziatalnosci spoteczne;j i

o$wiatowo-kulturalne;j, kosztow roéznicy wody, konserwacji domofonoéw

i anten zbiorczych, eksploatacji i remontéw dzwigow, wywozu nieczystosci oraz kosztow

centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej (c.o0. 1 c.w.).

Osoba zameldowana w lokalu — osoba zameldowana w lokalu na pobyt staly lub czasowy.

W szczeg6lnych przypadkach, potwierdzonych przez urzad ewidencji ludnos$ci

zameldowaniem na pobyt czasowy poza zasobami Spotdzielni, na wniosek osoby

posiadajacej tytut prawny do lokalu, Zarzad zwalnia z optat naliczanych od liczby oséb.

O zakonczeniu pobytu w miejscu czasowego zameldowania i powrotu do miejsca

zameldowania stalego, osoba posiadajaca tytut prawny do lokalu zobowiazana jest

niezwlocznie zawiadomi¢ o tym fakcie Spotdzielnig.

ROZDZIAL 11
ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW

§3

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi zwane dalej kosztami gzm obejmuja koszty
zwiazane z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi i niemieszkalnymi oraz koszty eksploatacji 1 utrzymania pozostalego mienia
Spotdzielni.

Rozliczanie kosztow gzm przeprowadza si¢ w okresach rocznych, pokrywajacych si¢ z
latami kalendarzowymi, za wyjatkiem kosztow zakupu energii cieplnej, ktore rozliczane sa w
odrebnie ustalonych okresach okreslonych w stosownym regulaminie.

Koszty gzm sa ewidencjonowane odrgbnie dla poszczegdlnych nieruchomosci za wyjatkiem
kosztow : odpisu na fundusz remontowy, eksploatacji i remontow dzwigow, , kosztow
roéznicy wody, kosztow dziatalno$ci spolecznej 1 o§wiatowo-kulturalnej , kosztow c.o. i c.w.,
ktorych sposob ewidencjonowania i rozliczania jest omowiony w dalszej czgsci regulaminu.

Jednostkami rozliczeniowymi kosztow gzm w zaleznosci od rodzaju kosztoéw sa:

1) jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu,
2) udziat wtasciciela lokalu w nieruchomosci wspdlne;,
3) osoba zameldowana,

4) gniazdo anteny zbiorczej,

5) punkt instalacji domofonowej,

6) wskazania urzadzen pomiarowych.



5. Podstawa do dokonywania z uzytkownikami lokali rozliczen z tytutu kosztow gzm sa
ustalenia rocznego planu gospodarczo-finansowego Spotdzielni uchwalonego przez Radg
Nadzorcza oraz postanowienia niniejszego regulaminu.

6. Jesli po uchwaleniu planu gospodarczo-finansowego nast¢puja zmiany w warunkach
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, to dopuszczalna jest korekta ustalen planu oraz optat
za uzywanie lokalu w trakcie okresu rozliczeniowego.

§4

Koszty gzm kalkuluje sig, rozlicza sig i ustala wysokos¢ optat za lokale z podzialem na:
1) eksploatacje podstawowa ,
2) odpis na fundusz remontowy,
3) podatek od nieruchomosci,
4) dzialalnos¢ spoteczna i os§wiatowo-kulturalna,
5) koszty réznicy wody,
6) konserwacj¢ domofonow,
7) konserwacjg anten,
8) eksploatacjg i remonty dzwigow,
9) wywo0z nieczystosci,
10)gospodarke c.o i c.w.
§5

1. Odpis na fundusz remontowy ustalany jest odrgbnie na kazdy budynek w wysokosci
wynikajacej z planowanych dla danego budynku potrzeb remontowych w przeliczeniu na 1
m” p.u. lokali w budynku oraz stanu posiadanych $rodkéw.

2. Koszty podatku od nieruchomos$ci rozliczane sa na powierzchni¢ uzytkowa lokali
w nieruchomosci, z wylaczeniem powierzchni lokali wlascicieli .

3. Koszty dziatalnos$ci spotecznej 1 oswiatowo-kulturalnej rozliczane sa na powierzchnig lokali
mieszkalnych w catej Spotdzielni z wytaczeniem powierzchni lokali wlascicieli niebedacych
cztonkami spotdzielni oraz 0sob posiadajacych spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
niebgdacych cztonkami.

4. Koszty roznicy wody rozliczane sa odr¢bnie na kazdy budynek :

1) uzytkownicy lokali mieszkalnych wyposazonych w wodomierz bgda obciazani
wysokoscia kosztow planowanych w skali budynku (po uwzglgdnieniu wyniku z roku
ubieglego) w przeliczeniu na osoby zameldowane w lokalach na miesiac;

2) uzytkownicy lokali, w ktérych nie jest zameldowana zadna osoba bgda obciazani
wysokoscia kosztow planowanych w skali budynku (po uwzglgdnieniu wyniku z roku
ubieglego) w przeliczeniu na 1 m”p.u. lokalu na miesiac;

3) cztonkowie, ktorym przysluguja spotdzielcze prawa do lokali uzytkowych, osoby
niebedace cztonkami, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali uzytkowych
oraz najemcy lokali uzytkowych bgda obciazani kosztami wody (stanowiacej rdznice
pomiedzy wskazaniami wodomierzy gléwnych a suma wskazan wodomierzy w
poszczegolnych lokalach) z dotu, na podstawie faktur PWiK, ilo$cia wynikajaca z
przemnozenia faktycznego zuzycia wody wykazanego na wodomierzu w lokalu przez
wskaznik przeliczeniowy.

R
wskaznik przeliczeniowy W,= Z,,

gdzie :
R- réinicawm’ miedzy wskazaniem wodomierza glownego a sumg wskazan
wodomierzy lokalowych w budynku , ktora zostanie obcigzona
Spoldzielnia



Zy - zuiycie wody wm® we wszystkich lokalach opomiarowanych
w budynku
Zasada powyzsza nie dotyczy obiektow wydzielonych.

4) wielkos¢ zuzycia wody 1 odprowadzania §ciekow w lokalach nieopomiarowanych ustala
si¢ w formie zaliczki na dany rok, dzielac roczna r6znicg migdzy wskazaniami
wodomierza gldwnego budynku a suma wskazan wodomierzy lokalowych na 12
miesigcy i na liczbe oséb zameldowanych w tych lokalach, w wysokosci jednak nie
wigkszej niz 12 m’ zuzycia na osobg miesigcznie.

Koszty konserwacji domofondéw rozliczane sa odrgbnie na kazda nieruchomos$é
w przeliczeniu na ilo§¢ domofonow w nieruchomosci.

Koszty wywozu nieczystosci rozliczane sa odrgbnie na kazda nieruchomos$é
w przeliczeniu na osoby zameldowane w lokalach danej nieruchomosci.

Koszty konserwacji anteny zbiorczej rozlicza si¢ na ilo$¢ gniazd w nieruchomosci.

Koszty eksploatacji oraz koszty remontdw dzwigéw rozlicza si¢ na ilo§¢ o0sob
zameldowanych w lokalach budynkéw wyposazonych w dzwig osobowy w skali calej
Spoldzielni. Z rozliczenia wylacza sig¢ lokale usytuowane na parterze w wysokosci 100%, a
lokale potozone na I pigtrze w wysokosci 50%.

Zasady rozliczania kosztow c.o0. i c.w. unormowane sa w regulaminie ,,Regulamin rozliczen
kosztéw zakupu ciepla dla ogrzewania lokali i podgrzania cieptej wody w JSM”.

ROZDZIAL 111
USTALANIE WYSOKOSCI OPLAT

§6

. Jako podstaweg do ustalenia stawek optat za uzywanie lokali na rok nastgpny przyjmuje si¢
koszty poniesione w roku poprzedzajacym rok biezacy, zweryfikowane o ksztatltowanie si¢
kosztow w roku biezacym ( w analizowanym okresie), pomniejszone o pozytki z
nieruchomosci z roku poprzedzajacego rok biezacy i powigkszone o przewidywany wskaznik
inflacji w roku, na ktéry ustalana jest wysoko$c¢ optat.

. Stawki opftat na pokrycie kosztéw eksploatacji podstawowej dla kazdej nieruchomosci
ustalane sa indywidualnie

. Dla lokali uzytkowych ze spdidzielczym wilasnosciowym prawem do lokalu kalkulacje
wysokosci stawki optaty eksploatacyjnej przedstawiono w zalaczniku nr 1.

. Dla lokali uzytkowych ze spoétdzielczym prawem do lokalu w budynkach wydzielonych
stawki optat eksploatacyjnych powigkszane sa o oplate za wieczyste uzytkowanie gruntu
nieruchomosci wydzielonej w przeliczeniu na 1 m2 p.u. lokali.

. Wysokos¢ stawki oplaty eksploatacyjnej dla garazy usytuowanych w nieruchomosci
zabudowanej budynkami mieszkalnymi ustala si¢ na tym samym poziomie jak dla lokali
mieszkalnych w tej nieruchomosci.

. Wysokos$¢ stawki optlaty eksploatacyjnej dla garazy usytuowanych w nieruchomosciach
wydzielonych ustala si¢ wedlug zasady okreslonej w ust. 1 i powigksza si¢ o oplate za
wieczyste uzytkowanie gruntu wydzielonej nieruchomosci w przeliczeniu na 1 m2 p.u.
garazy.

§7

Dla wiascicieli lokali rozliczenie kosztow eksploatacji podstawowej i ustalenie stawek oplat na
pokrycie tych kosztéw nastgpuje wedlug wielkosci udziatu wiasciciela lokalu
w nieruchomosci wspolne;.

§ 8
. Ustalona optata na eksploatacje podstawowa powigkszana jest o:
1) odpis na fundusz remontowy w wysoko$ci wynikajacej z uchwat Rady Nadzorczej,



2) podatek od nieruchomosci (za wyjatkiem lokali wlascicieli ),

3) optate na dziatalno§¢ spoteczna 1 o$wiatowo-kulturalng (za wyjatkiem lokali
wiascicieli niebgdacych czlonkami 1 0s6b niebgdacych czlonkami, ktérym
przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali),

4) optate na pokrycie kosztow roznicy wody,

5) optate na konserwacje¢ domofonu (dla lokali wyposazonych w domofon),

6) optatg na wywoz nieczystosci statych,

7) oplate na konserwacje anteny zbiorczej (dla oséb korzystajacych z anteny),

8) oplate na konserwacje i remonty dzwigu (dla lokali znajdujacych si¢ w budynkach
lub czgséciach budynkéw wyposazonych w dzwigi).

Optaty eksploatacyjne za lokale mieszkalne uzytkowane bez tytutu prawnego ustalane sa w
formie odszkodowania w wysokosci uchwalonej przez Rad¢ Nadzorcza jak dla cztonkéw
Spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali. Osoby zajmujace lokale bez
tytulu prawnego wnosza tez inne optaty na pokrycie kosztéw zwiazanych z lokalem, w
wysokosci ustalonej przez Rad¢ Nadzorcza.

. Stawki opfat eksploatacyjnych za lokale mieszkalne zajmowane na zasadach odrgbnej

wlasnosci przez wilascicieli lokali niebgdacych cztonkami Spotdzielni oraz za lokale
zajmowane na zasadach spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu przez osoby
niebgdace cztonkami Spoéldzielni moga by¢ wyzsze od stawek optat za lokale zajmowane
przez cztonkow Spoétdzielni na zasadach spoldzielczego lokatorskiego 1 spdtdzielczego
wlasnosciowego oraz odregbnej wiasnosci lokali, w przypadku gdy czg$¢ kosztow jest pokryta
z pozytkow z majatku Spotdzielni.

Kalkulacj¢ stawki optaty eksploatacyjnej oraz wysokos¢ optaty eksploatacyjnej i innych optat
za najem lokali mieszkalnych ustala Zarzad .

Kalkulacjg stawki optaty eksploatacyjnej oraz wysokos¢ optaty eksploatacyjnej i innych optat
za najem lokali uzytkowych ustala Zarzad na podstawie przetargu lub negocjacji z
przysztymi uzytkownikami lokali 1 zwigksza o przewidywany wskaznik inflacji.

Obciazenia za lokale uzytkowe zajmowane na potrzeby wtasne Spotdzielni 1 osiedli oraz za
Osiedlowy Dom Kultury ustalane sa na poziomie przewidywanych planowanych kosztow.
Nie obcigza si¢ kosztami eksploatacji lokali i pomieszczen ogdlnego uzytku takich jak:
suszarnie, przechowalnie wézkéw 1 rowerdw, pomieszczenia gospodarcze 1 piwnice
przeznaczone dla uzytkownikow lokali mieszkalnych.

§9

Ustalony po zatwierdzeniu bilansu wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi jest
rozliczany w nast¢pujacy sposob:

1.

Nadwyzka lub niedobdr na eksploatacji podstawowej jest uwzgledniona przy sporzadzeniu
kalkulacji wysokosci stawek optat eksploatacyjnych poszczegdlnych nieruchomosci w roku
nastgpnym.
Po zakonczeniu roku sporzadza si¢ dla kazdego budynku rozliczenie odpisu na fundusz
remontowy obejmujace:
1) kwotg odpisow na fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych oraz innych
zwigkszen ,
2) kwote poniesionych przez Spoétdzielni¢ naktadow na remonty danego budynku.
Roéznica pomigdzy kosztami a przychodami funduszu remontowego jest uwzgledniana przy
ustalaniu wysokos$ci odpisu na fundusz remontowy w roku nastgpnym.
Roéznica migdzy kosztami podatku od nieruchomosci, wywozu nieczystosci, konserwacji
anten zbiorczych oraz domofonow a uzyskanymi przychodami z tych tytuldw jest
uwzgledniona przy sporzadzaniu kalkulacji wysoko$ci optat z tych tytuldéw na poszczegdlne
nieruchomos$ci w roku nast¢pnym.



4. Roéznica migdzy kosztami a uzyskanymi przychodami roznicy wody z poszczegdlnych
budynkéw jest uwzgledniona przy sporzadzeniu kalkulacji wysokosci stawki na poszczegolne
budynki w roku nastgpnym.

5. Nadwyzka przychodéw nad kosztami eksploatacji dzwigéw calej Spotdzielni (majac na
uwadze duze potrzeby remontowe eksploatowanych w Spotdzielni dzwigéw) jest
przeznaczona na utworzenie dodatkowego odpisu na fundusz remontowy dzwigdéw calej
Spotdzielni. Nadwyzka kosztow nad przychodami jest uwzgledniona przy sporzadzaniu
kalkulacji wysokosci stawki optaty eksploatacyjnej dzwigéow w skali Spotdzielni na rok
nastgpny.

ROZDZIAL 1V
POSTANOWIENIA KONCOWE

§ 10

W ramach wnoszonych optat za uzytkowanie lokali Spotdzielnia zobowiazana jest zapewnic:

1) utrzymanie w nalezytym stanie technicznym i estetycznym budynkow i ich otoczenia,

2) sprawne funkcjonowanie wszelkich instalacji 1 urzadzen z wyjatkiem urzadzen stanowiacych
wyposazenie mieszkania,

3) state funkcjonowanie dzwigow,

4) sprawna obstuge administracyjna.

§11

Podstawowy zakres obowiazkéw Spoéldzielni w dziedzinie napraw wewnatrz lokalu okreslony
jest w odrgbnym regulaminie ,,Obowiazki Spétdzielni i cztonkow w zakresie napraw wewnatrz
lokali”.

§12
Regulamin zostal uchwalony w dniu 17 pazdziernika 2006 roku uchwata nr 32/2006 Rady
Nadzorczej Jeleniogorskiej Spotdzielni Mieszkaniowej z moca obowiazujaca od dnia 01 stycznia
2007 roku.

Zataczniki do regulaminu stanowig :
1) kalkulacja opflaty eksploatacyjnej dla lokali uzytkowych =ze spotdzielczym
wlasno$ciowym prawem do lokalu,
2) zestawienie nieruchomosci JSM.
Do regulaminu dotaczono wykaz pozytkéw z nieruchomos$ci wedlug stanu na dzien
31.08.2006r.



