- REGULAMIN
zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
oraz zasad ustalania wysokosci oplat za uzywanie lokali
w Zielonogorskiej Spéldzielni Mieszkaniowej

Podstawa prawna

Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych

Ustawa z dnia 16.09.1982 r. Prawo spétdzielcze

Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o0 wiasnoéci lokali

Ustawa z dnia 21.06.2001 r. o ochronic praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0
zmianie kodeksu cywilnego

Kodeks Cywilny

Statut Zielonogoérskiej Spétdzielni Mieszkaniowej

Rozdzial I. Zasady ogélne

2)
b)

c)
d)
€)
f)

1. Regulamin okresla zasady rozliczania kosztéw i ustalania oplat na pokrycie kosztow

eksploatacji i utrzymania lokali w nieruchomosci, kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci wspdlnej oraz kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
stanowigcych mienie Spéldzielni.

2. Postanowienia niniejszego regulaminu stosuje si¢ do:
cztonkéw Spoétdzielni, ktorym przyshuguja spotdzielcze prawa do lokali (wlasnosciowe
lub lokatorskie),
0s0b niebgdacych cztonkami Spéldzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe
prawa do lokali,
cztonkow Spotdzielni bgdacych wiascicielami lokali,
wiadcicieli lokali niebgdacych czlonkami Spétdzielni,
najemcow lokali i dzierzawcow gruntow,
0s6b zajmujgcych lokale mieszkalne bez tytutu prawnego.

3. Podstawg ustalania wysokosci optat za uzywanie lokali jest roczny plan gospodarczo-

finansowy Spéldzielni zatwierdzony Uchwalg Rady Nadzorczej oraz postanowienia
niniejszego regulaminu. Dopdki wiekszo$¢ udzialéw w nieruchomosci nalezy do
Spoldzielni uchwaly dotyczace zarzadzania nieruchomoscia, a w szczegdlnosci
ustalania zasad rozliczania kosztow i ustalania oplat za uzywanie lokali podejmuje Rada -
Nadzorcza. W nieruchomosciach, w ktérych Spétdzielnia posiada mniejszo$é udziatéw
1 utworzone zostaly wspélnoty mieszkaniowe, wszelkie uchwaly dotyczace zarzadzania
nieruchomoscia, a w szczegdlnosci ustalania wysokosci optat (zaliczek) za uzywanie
lokali i zasad rozliczania kosztéw podejmowane sg przez wiascicieli lokali w tych
nieruchomos$ciach.

. Jezeli po uchwaleniu planu gospodarczo-finansowego nastepuja zmiany W

uwarunkowaniach gospodarki zasobami mieszkaniowymi, Rada Nadzorcza podejmuje
uchwalg o korekcie planu gospodarczo-finansowego oraz jezeli to konieczne korekeie
wysokosci optat.

. Koszty i przychody z oplat za uzywanie lokali o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 —2i 4

ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz Statucie Spétdzielni ewidencjonowane
sg 1 rozliczane odrgbnie dla kazdej nieruchomosci. Wplywy i wydatki funduszu



remontowego podlegaja ewidencji i rozliczeniu odrgbnie na poszczegdlne
nieruchomosci. Okresem rozliczeniowym jest rok bilansowy (kalendarzowy).

6. Jednostky rozliczeniowa stuzaca do obcigzania poszczego6lnych lokali kosztami oraz
ustalania opfat jest:

a) powierzchnia uzytkowa lokali wyrazona w m? stanowigca powierzchnie przyjeta do
ustalania udzialtéw w nieruchomosci wspélnej,

b) wskazania urzadzefi pomiarowych,

¢) liczba 0s6b zamieszkatych w lokalu mieszkalnym dla ustalenia oplaty za gospodarowanie
odpadami (wywéz odpadéw komunalnych) oraz zuzycie gazu (zbiorcze gazomierze),

d) liczba pojemnikéw lub workéw o okreslonej pojemnosci na odpady zgodnie ze zlozonym
oswiadczeniem przez lokale uzytkowe; w przypadku nieruchomosci garazowych liczba
pojemnikéw wynikajaca z deklaracji,

e) liczba lokali w nieruchomosci dla ustalania optaty za badania obowiazkowe (gazowe,
elektryczne i wentylacji) oraz monitoring budynku, :

f) liczba wodomierzy w lokalach do ustalenia oplat za legalizacje, odczyt lub dzierzawe
wodomierzy,

g) powierzchnia wyrazona w m? dzierzawionego gruntu

h) osiedle — to grupa nieruchomosci zarzadzanych przez dang administracje osiedlows.

7. Dla celéw rozliczenia kosztow oraz ustalania oplat za ich uzywanie, przyjmuje sie
powierzchni¢ uzytkowa lokalu w oparciu o uchwaty Zarzadu ZSM w sprawie okreslenia
odrgbnej wlasnosci.

8. W przypadku zawarcia umowy w sprawie przeksztalcenia prawa do lokalu w prawo
odrebnej wlasno$ci zmiana zasad dotyczacych ustalania kosztéw i wysokosci oplat za
uzywanie lokali obowigzuje od 1-go dnia nast¢epnego miesigca po miesigcu, w ktorym
nastgpito zawarcie umowy notarialne;.

Rozdzial I1. Zasady kwalifikowania kosztow

1. Koszty eksploatacji i utrzymania lokali mieszkalnych w danej nieruchomosci
stanowig:
a) koszty eksploatacji i utrzymania poszczego6lnych lokali mieszkalnych, w tym:
- koszty dostawy energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania i podgrzania wody,
- koszty ustug rozliczenia centralnego ogrzewania i podgrzania wody w lokalu,
- koszty dostawy zimnej wody i odprowadzenia Sciekow z lokalu,
- koszty odczytow, legalizacji lub dzierzawy wodomierzy w lokalu,
- koszty dostawy gazu do lokalu w przypadku nieruchomosci, w ktérych wystepuja
zbiorcze gazomierze,
- koszty wywozu odpadéw komunalnych,
- podatek od nieruchomosci,
b) koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wsp6lnej, w tym:
- koszty eksploatacji i utrzymania urzadzen dzwigowych,
- koszty konserwacji instalacji domofonowej,
- koszty konserwacji nieruchomosci zaliczanych do obowiazkéw Spétdzielni, w tym
koszty konserwacji wykonywanej przez osiedlowe zespoly konserwatordéw, utrzymania
zieleni oraz badan obowigzkowych zgodnie z przepisami Prawa budowlanego,



- kosz’gy utrzymania czystosci nieruchomosci wspolnej, w tym: koszty osobowe
dozorcow, woda zuzyta na potrzeby sprzatania, materialy i §rodki czystosci oraz sprzet
do sprzatania,

- koszty energii elektrycznej nieruchomodci wspdlnej,

- koszty ubezpieczenia maj atkowego,

- koszty organéw samorzadowych: Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczej i Rad
Osiedli,

- koszty zarzadzania (narzut kosztéw Zarzgdcy oraz administracji osiedlowych),

- koszty ushig wykonywanych na zlecenie, w tym: kominiarskich, zimowego
utrzymania ulic, odplatnego wywozu przedmiotéw wielkogabarytowych, utylizacji
odpadéw, dezynfekcji, deratyzacji i dezynsekeji, wymiany piasku w piaskownicach,
awarii — pogotowia technicznego ZEC,

- koszty abonamentu za utrzymanie w gotowosci urzadzenn wodociggowych i
kanalizacyjnych,

- koszty zuzycia wody na potrzeby podlewania terendéw zielonych,

- koszty zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw wynikajacej z réznicy miedzy fakturg
dostawcy a kosztami rozliczonymi na poszczegélne lokale,

- koszty odpisu na remonty zasob6w mieszkaniowych, uchwalanego przez Rade
Nadzorczg indywidualnie dla nieruchomosci,

- inne koszty nie wymienione powyzej, a stanowiace koszty eksploataciji nieruchomosci
wspolnych,

¢) koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie Spétdzielni w tym:

- koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci gruntowych zabudowanych
urzgdzeniami infrastruktury technicznej, stuzacej do wspolnego korzystania przez
osoby zamieszkate na danym osiedlu Spoldzielni, w szczegdlnosci:

- place zabaw

- sifownie zewnetrzne

- parkingi

- drogi i chodniki
- koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, z
ktorych mogg korzysta¢ osoby zamieszkale na danym osiedlu Spétdzielni.

2. Koszty eksploatacji i utrzymania lokali uzytkowych w danej nieruchomosci
stanowia:

a) koszty eksploatacji i utrzymania poszczegdlnych lokali uzytkowych, w tym:

- koszty dostawy energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania i podgrzania wody,
- koszty ustug rozliczenia centralnego ogrzewania i podgrzania wody w lokalu,

- koszty dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw do lokalu,

- koszty odczytow, legalizacji lub dzierzawy wodomierzy w lokalu,

- koszty wywozu odpadéw komunalnych,

- podatek od nieruchomosci,

b) koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnej w tym:

- koszty konserwacji instalacji domofonowej,

- koszty konserwacji nieruchomosci zaliczanych do obowigzkéw Spoétdzielni, w tym
koszty konserwacji wykonywanej przez osiedlowe zespoly konserwatoré6w, utrzymania
zieleni oraz badan obowigzkowych zgodnie z przepisami Prawa budowlanego,

- koszty utrzymania czystosci nieruchomosci wspolnej, w tym: koszty osobowe
dozorcow, woda zuzyta na potrzeby sprzgtania, materialy i $rodki czystosci oraz sprzet
do sprzatania,

- koszty energii elektrycznej nieruchomosci wspdlnej,



- koszty ubezpieczenia majatkowego,
E)kpsdzl‘fy organéw samorzadowych: Walnego Zgromadzenia, Rady Nadzorczej i Rad .

siedli, |
- koszty zarzadzania (narzut kosztéw Zarzgdcy oraz administracji osiedlowych),
- koszty. uslu.lgy wykonywanych na zlecenie, w tym: kominiarskich, zimowego
utrzymania ulic, odplatnego wywozu przedmiotéw wielkogabarytowych, utylizacji
odpad6w, dezynfekcji, deratyzacii i dezynsekcji,
- koszty abonamentu za utrzymanie w gotowosci urzagdzen wodociggowych i
kanalizacyjnych,
- koszty zuzycia wody na potrzeby podlewania terenéw zielonych,
- koszty zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw wynikajgcej z réznicy miedzy faktura
dostawcy a kosztami rozliczonymi na poszczegélne lokale,
- koszty wieczystego uzytkowania gruntu, _
- koszty odpisu na remonty zasobéw mieszkaniowych, uchwalanego przez Rade
Nadzorczg indywidualnie dla nieruchomosci. Wyjatek stanowig lokale uzytkowe w
najmie, dla ktérych nie jest naliczany odpis, a kosztem jest wykonany remont.
- inne koszty nie wymienione powyzej, a stanowigce koszty eksploatacji nieruchomosci
wspolnych,

¢) koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie Spoétdzielni w tym:
- koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci gruntowych zabudowanych
urzadzeniami infrastruktury technicznej, stuzacej do wspélnego korzystania przez
osoby posiadajgce lokal uzytkowy na danym osiedlu Spéldzielni, w szczegélnosei:
- parkingi
- drogi i chodniki

- koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, z
ktérych mogg korzysta¢ osoby posiadajace lokal uzytkowy na danym osiedlu
Spétdzielni.

3. Koszty eksploatacji i utrzymania garazy stanowig:

a) koszty eksploatacji 1 utrzymania poszczegdlnych garazy, w tym:
- podatek od nieruchomosci,
- koszty energii elektrycznej,

b) koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnej w tym:

- koszty konserwacji nieruchomosci zaliczanych do obowigzkéw Spotdzielni, w tym
koszty konserwacji wykonywanej przez osiedlowe zespoly konserwatordw, utrzymania
zieleni oraz badan obowigzkowych zgodnie z przepisami Prawa budowlanego,

- koszty utrzymania czysto$ci nieruchomosci wspdlnej, w tym: koszty osobowe
dozorcéw, woda zuzyta na potrzeby sprzatania, materialy i srodki czystosci oraz sprzet
do sprzatania,

- koszty ubezpieczenia majgtkowego,

- koszty zarzadzania (narzut kosztéw Zarzadcy oraz administracji osiedlowych),

- koszty ustug wykonywanych na zlecenie,

- koszty wywozu nieczystosci,

- koszty wieczystego uzytkowania gruntu,

- koszty odpisu na remonty zasobéw mieszkaniowych, uchwalanego przez Radg
Nadzorczg indywidualnie dla nieruchomosci,

- inne koszty nie wymienione powyzej, a stanowigce koszty eksploatacji nieruchomosci
wspolnych,

¢) koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomodci stanowigcych mienie Spétdzielni w tym:



- koszty. eksploatacji i utrzymania nieruchomosci gruntowych Zabudowanych
urzgdzeniami infrastruktury technicznej, stuzgcej do wspolnego korzystania przez
osoby posiadajgce garaz na danym osiedlu Spétdzielni, w szczegdlnosci:

- parkingi

- drogi i chodniki,
- koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, z
ktérych moga korzysta¢ posiadajace garaz na danym osiedlu Spéldzielni.

4. Koszty dzierzawy terenéw obejmuja:

- podatek od nieruchomosci,

- koszty zarzadzania (narzut kosztéw Zarzadey oraz administracji osiedlowych),
- koszty wieczystego uzytkowania gruntu,

- koszty sprzatania i utrzymania zieleni.

5. Koszty dzialalnodci spolecznej, o$wiatowej i kulturalnej prowadzonej przez
Spotdzielni¢ w Spétdzielezym Domu Kultury Nowita stanowia:

- koszty eksploatacji i utrzymania lokali, w ktérych prowadzona jest dzialalno$é,

- koszty osobowe o0s6b zatrudnionych do prowadzenia tej dzialalnosci (w tym

instruktoréw na umowy zlecenie/dzieto),

- inne koszty bezposrednio zwigzane z tg dziatalnoscia.

Rozdzial I11. Zasady rozliczania kosztow

1. Zasady rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania lokali w nieruchomoséci dokonywane
jest wg nastepujacych zasad:

a)

b)

c)

d)

Rozliczanie kosztéw dostawy i ustugi rozliczenia energii cieplnej na potrzeby centralnego
ogrzewania i podgrzania wody na poszczegoélne lokale okre$la , Regulamin rozliczen
energii cieplnej lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w zasobach ZSM”.
Rozliczanie kosztow dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw do lokalu okresla
»Regulamin rozliczania kosztow zuzycia wody i odprowadzania $ciek6éw oraz zasad
ustalania rozliczen zuzytej wody w ZSM”.

Koszty odczytu, legalizacji lub dzierzawy wodomierzy ewidencjonowane i rozliczane sg
odrebnie dla kazdej nieruchomosci. Koszty rozliczane sg w wielkosciach faktycznie
poniesionych na poszczegélne nieruchomos$ci, na podstawie otrzymanych faktur, z
uwzglednieniem liczby zainstalowanych wodomierzy w lokalu.

Koszty wywozu odpadéw komunalnych (oplaty za gospodarowanie odpadami)
ewidencjonuje si¢ i rozlicza si¢ odrebnie dla kazdej nieruchomos$ci w wysokosci
faktycznie ich dotyczacej na podstawie zlozonej deklaracji przez ZSM. W przypadku gdy
obcigzenie Spdidzielni za wywdz nieczystosci dotyczy lokali mieszkalnych, rozliczenie
kosztéw wywozu odpadéw komunalnych na poszczegdlne nieruchomosci odbywa sie wg
liczby zamieszkatych os6b w lokalach mieszkalnych w nieruchomosci.

Koszty wywozu odpadéw z lokali uzytkowych i garazy ewidencjonowane i rozliczane sg
odregbnie dla kazdej nieruchomosci, z uwzglednieniem ilosci i wielkos$ei pojemnikow i
workéw o okreslonej pojemnosci, wynikajacych ze zlozonych os$wiadczen przez
uzytkownikow lokali, a bedacych podstawg sporzadzenia deklaracji przez ZSM.

Koszty dostawy gazu do poszczegé6lnych lokali mieszkalnych w nieruchomos$ciach, w
ktérych wystepujg zbiorcze gazomierze ewidencjonowane i rozliczane sg odrgbnie dla
kazdej nieruchomosci wg faktycznie poniesionych kosztéw, udokumentowanych faktura.



Koszty te rozliczne sa na poszczegélne lokale mieszkalne w nieruchomosci wg liczby
0s6b zamieszkatych w lokalach.

f) Koszty podatku od nieruchomosci przypadajgce na poszczegélne lokale w nieruchomogci
z wylgczeniem lokali o statusie odrebnej wlasnosci rozliczane sg proporcjonalnie do m?
powierzchni uzytkowej tych lokali w nieruchomoséci w wielkosciach faktycznie ich
dotyczacych. Podatek od nieruchomogci dotyczacy lokali o statusie odrebnej whasnosci
rozliczany jest bezposrednio przez wlascicieli lokali w Urzedzie Miasta Zielona Goéra.

2. Zasady rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnych:

2.1. Nieruchomo$¢ wspdlng stanowi grunt oraz czgsci budynku i urzgdzenia, ktére  nie stuzg
wylgcznie do uzytku poszczegélnych wlascicieli, lecz stanowig wspotwlasnosé wszystkich
wiadcicieli. W sktad nieruchomosci wspélne; wchodzg elementy o zréznicowanym stopniu
zwigzania z lokalami, a w szczegélnosci takie jak: klatki schodowe, korytarze (w tym
zabudowane korytarze niestanowiace pomieszczen przynaleznych), suszarie, pralnie,
wozkownie, strychy, pomieszczenia techniczne, piwnice, dzwigi, zsypy. W skiad czesci
wspllnej nieruchomosci wchodza réwniez elementy konstrukcyjne budynkéw, w tym:
fundamenty, mury, balkony, elewacje, stropy, stropodachy, dachy oraz wszelkie instalacje i
urzadzenia jak: instalacje centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, wodno-kanalizacyjne,
elektryczne, gazowe, domofonowe, przewody wentylacyjne, spalinowe i kominowe, rynny i
rury spustowe jak rowniez: okna w czgsciach wspolnych, drzwi wejsciowe do budynku, piwnic
1 pomieszczen technicznych.

2.2. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnej ewidencjonuje i rozlicza sie
odrgbnie dla kazdej nieruchomo$ci w oparciu o faktycznie poniesione koszty. Podstawe
obcigzenia poszczegoélnych nieruchomosci kosztami stanowig faktury lub inne dokumenty
ksiggowe potwierdzajace fakt ich poniesienia. W przypadku braku mozliwoséci okre$lenia
kosztéw przypadajgcych na dang nieruchomos¢, a dotyczacych kilku nieruchomosci, koszty te
rozlicza si¢ proporcjonalnie do m? powierzchni uzytkowej lokali w tych nieruchomosciach.

2.3 Koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej rozlicza si¢ proporcjonalnie do
m? powierzchni uzytkowej lokali w nieruchomosciach, ktéra stanowi powierzchnia przyjeta do
ustalania udziatéw w nieruchomosci wspolnej za wyjatkiem:

a) Koszty konserwacji domofonéw rozlicza sie na poszczegélne nieruchomosci
proporcjonalnie do liczby lokali w nieruchomos$ci wyposazonych w instalacje
domofonowa. ’

b) Koszty dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekow wynikajace z rdznicy miedzy
fakturg dostawcy a kosztami rozliczonymi na poszczegdlne lokale w nieruchomosci
rozlicza si¢ proporcjonalnie do wielkosci zuzycia zimnej wody i odprowadzenia
Sciekow w lokalach. Istnieje mozliwo$¢ ustalenia innej metody rozliczenia kosztow
réznicy migdzy odczytem wodomierza gléwnego a indywidualnymi w lokalach, co
okresla ,,Regulamin rozliczania kosztéw zuzycia wody i odprowadzania $ciekow oraz
zasad ustalania rozliczen zuzytej wody w ZSM”.

¢) Koszty konserwacji czg¢sci wspélnych rozliczane sg zgodnie z ,,Regulaminem
rozliczania kosztéw konserwacji w zasobach ZSM”. Badania obowigzkowe (gazowe,
wentylacji, elektryczne i odgromowe) rozliczane sg na poszczegélne nieruchomosci na
podstawie faktycznie poniesionych kosztéw wynikajacych z faktur, proporcjonalnie do
liczby lokali w nieruchomosci.

d) Koszty eksploatacji i utrzymania urzadzen dzwigowych sg ewidencjonowane i
rozliczane odrebnie dla kazdej nieruchomosci proporcjonalnie do m? powierzchni



uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych w tych nieruchomosciach (z wylgczeniem
lokali uzytkowych posiadajacych odrebne wejscie do lokalu z zewnatrz budynku). W
nieruchomosciach wielobudynkowych koszty eksploatacji i utrzymania urzadzen
dzwigowych rozliczane sa wylacznie na budynki mieszkalne wyposazone w dZzwigi.
Koszty eksploatacji i utrzymania urzgdzen dzwigowych stanowig: energia elektryczna
zuzyta na potrzeby dzwigu, koszty badan rocznych przez UDT oraz konserwacji (w tym
pomiaréw elektrycznych).

¢) Koszty monitoringu w budynku mieszkalnym rozlicza si¢ proporcjonalnie do liczby
lokali w nieruchomosci wyposazonych w monitoring.

f) Koszty eksploatacji i utrzymania kottowni i hydroforni ewidencjonowane i rozliczane
s3 odrebnie na nieruchomosci, ktére sg z nich zasilane dostawa cieplej i zimnej wody
oraz ciepla, proporcjonalnie do m* powierzchni uzytkowej lokali w nieruchomosciach,

g) Koszty eksploatacji terenéw zewnetrznych nieruchomosci, a w szczegdlnosci: energia
elektryczna do oswietlania ciaggéw pieszo-jezdnych, zimowego utrzymania ulic,
ewidencjonowane i rozliczane sg na wszystkie nieruchomosci w skali osiedla
proporcjonalnie do m? powierzchni uzytkowej lokali w nieruchomosciach.

h) Koszty wymiany piasku w piaskownicach na danym osiedlu obcigzajg wszystkie lokale
mieszkalne w skali osiedla proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej tych lokali w
nieruchomosciach.

3.Zasady rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie
Spotdzielni:

3.1. Koszty nieruchomosci gruntowych przeznaczonych do wspolnego korzystania przez
osoby zamieszkujgce na danym osiedlu ZSM o ktérych mowa w Rozdziale I1. ewidencjonuje
si¢ odrebnie dla kazdej wydzielonej nieruchomosci. Koszty te sg rozliczane w skali osiedla
proporcjonalnie do m* powierzchni uzytkowej lokali w nieruchomosciach, ktéra stanowi
powierzchnia przyjeta do ustalania udzialéw w nieruchomosci wspélnej (stosownie do zasad
okreslonych w Rozdziale II, pkt 1, 2, 3 regulaminu).

3.2. Koszty eksploatacji 1 utrzymania mienia Spétdzielni przeznaczonego do wynajmu lub
dzierzawy, rozliczane sg wg zasad okreslonych w Rozdziale II. pkt 1, 2, 3, 4 niniejszego
regulaminu i obcigzajg koszty tych lokali. Koszty te ewidencjonowane i rozliczane sg odrgbnie
dla kazdej nieruchomosci.

Nadwyzka przychodéw z wynajmu lub dzierzawy nieruchomosci stanowigcych mienie
Spéldzielni przewyzszajgca koszty ich eksploatacji i utrzymania, podlega podziatlowi po
zatwierdzeniu sprawozdania finansowego zgodnie z podj¢ta uchwalg przez Walne
Zgromadzenie stosownie do zapiséw art.38 §1 pkt 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
spéldzielcze 1 Statutem Spétdzielni. '

4. Koszty eksploatacji i utrzymania garazy ujete w Rozdziale II. pkt 3 regulaminu
ewidencjonowane 1 rozliczane sg dla kazdej nieruchomosci odrgbnie, proporcjonalnie do m?
powierzchni uzytkowej bokséw garazowych w nieruchomosciach, ktérg stanowi powierzchnia
przyjeta do ustalania udzialéw w nieruchomosci wspdlnej za wyjatkiem kosztow zuzycia
energii elektrycznej.

Koszty energii elektrycznej zuzytej w garazach i do o$wietlenia czeséci wspolnej wyodrebnionej
nieruchomosci garazowe] rozliczne sg na poszczegdlne boksy garazowe wg zasad:

- zuzycie energii elektrycznej w garazu wg odczytdw licznika energii elektrycznej
zainstalowanego w garazu i ceny za 1 kwh energii elektrycznej powiekszonej o oplaty stale, w
tym sieciowe 1 abonamentowe,



- zuzycie energii elektrycznej na potrzeby o$wietlenia czesci wspolnej nieruchomogci
garazowej proporcjonalnie do liczby bokséw garazowych w nieruchomosci.

Z tytuhu zuzycia energii elektrycznej, whasciciel garazu otrzymuje odrebng fakture.

Whasciciel garazu zobowigzany jest podac stan licznika energii elektrycznej na koniec danego
roku do administracji osiedla, celem wystawienia faktury przez ZSM. W przypadku braku
informacji w podanym przez administracje terminie, obcigzenie za energig¢ elektryczna nastapi
w formie ryczattu, ktory nie bedzie podlegat rozliczeniu. Wysokogé ryczattu ustala sie w
oparciu o koszty energii elektrycznej pozostalej po odliczeniu kosztéw garazy, w ktorych
nastgpit odczyt licznika oraz kosztéw energii elektrycznej zuzytej w czesciach wspolnych.

5. Koszty dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej prowadzonej przez Spoldzielnie
okreslone w Rozdziale II. pkt 5 regulaminu ewidencjonowane sa na wyodrebnionym koncie
ksiggowym zgodnie z Zakladowym Planem Kont. Koszty te finansowane sg z:

a) oplat wnoszonych przez czlonkéw Spoéldzielni w wysokosci uchwalonej przez Walne

Zgromadzenie,

b) optat od 0s6b, ktére korzystajg odptatnie z dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej

w wysokosci przyjetej uchwatg Rady Nadzorczej,

¢) innych Zrédel, tj. wynajmu sali, dofinansowania uzyskanego od podmiotéw gospodarczych,

organizacji i instytucji publicznych, dobrowolnych wptat od 0séb prawnych i fizycznych.

Roznica migdzy kosztami a przychodami z dziatalno$ci spoleczne;, oswiatowej i kulturalnej

zwigksza odpowiednio koszty lub przychody tej dziatalnodci w roku nastepnym. Wynik

ujemny moze zosta¢ pokryty srodkami z uchwaty Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatu
nadwyzki bilansowej, jezeli uchwata tak stanowi.

Szczegélowe uregulowania zawarte sa w ,Regulaminie zasad prowadzenia dziatalnosci

spotecznej, oswiatowej i kulturalnej w Zielonogérskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;”.

6. Zasady tworzenia i wydatkowania funduszu na remonty okresla ,,Regulamin funduszu na
remonty Zasobéw mieszkaniowych Zielonogorskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;j”.

7. Szczegbtowe zasady przeprowadzania termomodernizacji okresla ,Regulamin zasad
przeprowadzania termomodernizacji budynkéw w zasobach Zielonogérskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej i rozliczania poniesionych kosztow”.

Rozdzial IV. Zasady ustalania oplat za uzytkowanie

1.  Zasady podstawowe

1.1. Czlonkowie Spdldzielni posiadajacy spoéldzielcze lokatorskie lub wiasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego lub o innym przeznaczeniu, obowigzani sa
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z:

- eksploatacjq i utrzymaniem ich lokali w danej nieruchomosci,

- eksploatacjg i utrzymaniem czesci wspélnej nieruchomosci,

- eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni,

- odpisem na fundusz na remonty

- dziatalnoscig spoleczna, o$wiatows i kulturalng

przez uiszczenie oplat zgodnie z postanowieniami Statutu Spoldzielni oraz
niniejszego regulaminu.



1.2

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

Czlonkowie Spéldzielni bedacy wiascicielami lokali mieszkalnych lub o innym
przeznaczeniu, obowigzani s uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z:

- eksploatacjg 1 utrzymaniem ich lokali w danej nieruchomosci z wylaczeniem
podatku od nieruchomosci,

- eksploatacja i utrzymaniem czgsci wspdlnej nieruchomosci,

- eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni,

- odpisem na fundusz na remonty

- dziatalnoscig spoteczng, oswiatows i kulturalng

przez uiszczenie oplat zgodnie z postanowieniami Statutu Spoétdzielni oraz
niniejszego regulaminu.

Osoby niebedace czlonkami Spétdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali mieszkalnych lub o innym przeznaczeniu, obowigzani
sg uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z:

- eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali w danej nieruchomosci,

- eksploatacjg i utrzymaniem czesci wspélnej nieruchomosci,

- eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spéldzielni,

- odpisem na fundusz na remonty

przez uiszczenie oplat na takich samych zasadach jak cztonkowie Spoldzielni z
wylgczeniem prawa do pozytkéw i innych przychodéw z wilasnej dzialalnosci
gospodarczej Spotdzielni, wptywajacych na wysoko$é optat.

Wiasciciele lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu niebedacy
czionkami Spoéldzielni sg obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z:

- eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali w danej nieruchomos$ci z wylaczeniem
podatku od nieruchomosci,

- eksploatacja i utrzymaniem czesci wspéinej nieruchomosci,

- eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spoidzielni,

- odpisem na fundusz na remonty

przez uiszczenie oplat na takich samych zasadach jak czionkowie Spéldzielni z
wylgczeniem prawa do pozytkéw i innych przychodéw z wilasnej dziatalnosci
gospodarczej Spétdzielni, wptywajacych na wysokos¢ opflat.

Osoby zajmujace lokale mieszkalne bez tytulu prawnego sg obowigzane pokrywad
odszkodowanie odpowiadajgce wysokosci obowigzujacych optat za uzytkowanie
lokalu do dnia opréznienia lokalu mieszkalnego, zgodnie z art. 18 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego.

Najemcy lokali mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu (dotyczy réwniez
dzierzawcow terenu) sa zobowigzani wnosié¢ oplaty wynikajace z zawartych uméw.
Ustalona optata nie moze by¢ nizsza od ponoszonych kosztow.

W przypadku wynaje¢cia lub oddania w bezplatne uzywanie lokalu, czlonkowie
Spoéldzielni lub osoby niebedgce cztonkami Spéldzielni zobowigzane sg do
pisemnego powiadomienia Spoldzielni o tej czynnosci, jezeli powyzsze ma wplyw
na wysokos¢ optat na rzecz Spoldzielni, zgodnie ze Statutem Spétdzielni.



1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

1.13.

1.14.

1.15.

1.16.

1.17.

2.1.

Oplaty na.po.krycie kosztoéw dostawy energii cieplnej zuzytej na potrzeby centralnego
ogrzewania i podgrzania wody oraz na pokrycie kosztow ustugi rozliczenia dostawy
energii cieplnej ustala si¢ i rozlicza zgodnie z »-Regulaminem rozliczefi energii
cieplnej lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w zasobach
Zielonogorskiej Spétdzielni Mieszkaniowe;j”.

Qp{aty na pokrycie kosztow dostawy zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw ustala
si¢ 1 rozlicza zgodnie z ,Regulaminem rozliczania kosztéw zuzycia wody i
odprowadzania Sciekéw oraz zasad ustalania rozliczef zuzytej wody w
Zielonogorskiej Spétdzielni Mieszkaniowe;j”.

Oplaty na pokrycie kosztéw dostawy gazu do lokalu mieszkalnego w przypadku
nieruchomosci, w ktérych wystepujg zbiorcze gazomierze ustala si¢ na podstawie
planowanych kosztéw dostawy gazu do nieruchomosci przypadajacych na osoby
zamieszkale w lokalu w nieruchomosci.

Optaty na pokrycie kosztow wywozu odpadéw komunalnych ustala si¢ w wysokosci
odpowiadajacej wysokodci oplaty za gospodarowanie odpadami na terenie Miasta
Zielona Gora. '

Optaty na pokrycie podatku od nieruchomosci lokalu odpowiadaja wysokosci stawki
podatku od nieruchomosci zatwierdzonej przez Rade Miasta Zielona Géra.

Oplaty na konserwacje i badania obowigzkowe ustala sie zgodnie zapisami
obowigzujacymi w ,Regulaminie rozliczania kosztéw konserwacji w zasobach
Zielonogoérskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Zielonej Gorze”.

Optaty za odczyt, legalizacj¢ lub dzierzawe wodomierzy ustalane sg w przeliczeniu
na 1 wodomierz zainstalowany w lokalu, odpowiadajace stawkom wynikajgcym z
zawartych umoéw i faktur zakupu.

Oplaty na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania czeSci wspdlnych
nieruchomosci i mienia Spdtdzielni ustalane sg na podstawie zasad opisanych w
Rozdziale 11 i III niniejszego regulaminu.

Osoby wskazujgce adres do korespondencji poza zasobami Spoétdzielni, ponoszg
oplate za wysytke dokumentow w wysokosci uchwalonej przez Rade Nadzorcza.

W budynku mieszkalnym objetym monitoringiem, optaty na pokrycie kosztow jego
utrzymania, wnoszone sg przez osoby posiadajgce lokale. Wysoko$¢ oplaty ustalana
jest przez Rade Nadzorczg w przeliczeniu na lokal w budynku.

Zasady ustalania pozostalych optat
Czlonkowie Spétdzielni wnioskujgcy o sporzadzenie odpiséw lub kopii dokumentow
zgodnie z art. 8! ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych i Statutem Spéldzielni

wnoszg oplate w wysokos$ci uchwalonej przez Radg Nadzorczg. Statut i regulaminy
uchwalone na podstawie Statutu czlonek otrzymuje bezptatnie.
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2.2. Czlonkowie Spétdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze lokatorskie prawa do lokali

2.3.

24.

2.5.

mieszkalnych oraz cztonkowie lub osoby niebedace cztonkami Spotdzielni, ktérym
przyshuguja spotdzielcze wilasnosciowe prawa do lokali mieszkalnych i o innym
przeznaczeniu wnioskujacy o przeniesienie prawa wiasnosci do lokalu, zgodnie z
Z'fipisami Statutu Spétdzielni, zobowigzani sg pokry¢ koszty prac przygotowawczych
niezbednych do przeniesienia prawa wiasnosci do lokali. Wysokosé oplat na pokrycie
kosztéw realizacji wniosku o przeksztalcenie prawa do lokalu w odrebng wlasnosé
uchwala Rada Nadzorcza. Pobierane oplaty majg charakter zaliczek podlegajacych
rozliczeniu do wysokosci faktycznie poniesionych kosztow.

Uzytkownicy lokali posiadajacy dodatkowe piwnice, wnoszg oplate w wymiarze
50% oplaty na eksploatacje i konserwacj¢ oraz odpisu na remonty lokali
mieszkalnych w danej nieruchomosci. Optaty za dodatkowe piwnice stanowig pozytki
z nieruchomosci wspélnej i zasilaja fundusz na remonty tej nieruchomosci.

Uzytkownicy lokali, ktérzy dokonali zabudowy korytarza lub przesunigcia $cianki
logii wnosza oplate w wysokosci odpowiadajacej stawce za m? eksploatacji,
konserwacji i odpisu na remonty lokalu mieszkalnego. Oplaty te stanowia pozytki z
nieruchomosci wspélnej i zasilajg fundusz na remonty tej nieruchomosci.

W uzasadnionych przypadkach, gdy sposéb uzywania lokalu mieszkalnego Iub
pomieszczen do niego przynaleznych powoduje wzrost kosztow eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci wspélnej, w oparciu o kalkulacje kosztow uzytkownik
lokalu wnosi dodatkows optate. Powyzsze dotyczy m.in. oplaty za dodatkowy punkt
swietlny w piwnicy, gniazdo wtykowe, podlaczenie zamrazarki w piwnicy. Oplaty te
majg charakter ryczattu, ktérych wysokosci ustala Zarzad Spéidzielni, a przyjmuje
Rada Nadzorcza. Optaty te nie podlegaja rozliczeniu.

Rozdzial V. Rozliczanie kosztéw i oplat wnoszonych na pokrycie tych kosztéw

2.

Réznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, a
przychodami z optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym. ‘

Powyzsza zasada nie dotyczy lokali w najmie oraz kosztéw i przychodéw (optat) za
centralne ogrzewanie i podgrzanie wody, zimng wode 1 odprowadzanie $ciekow, ktére
rozliczane sg zgodnie z odrgbnymi regulaminami obowiazujacymi w Zielonogérskiej
Spotdzielni Mieszkaniowe;.

Roéznica migdzy kosztami a przychodami z najmu mienia stanowigcego wlasnosé
Spotdzielni, okreslonego jako whasna dziatalnos¢ gospodarcza podlega po potraceniu
podatku dochodowego od oséb prawnych podzialowi jako zysk netto (nadwyzka
bilansowa) zgodnie z uchwatg Walnego Zgromadzenia po zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego.

Roznica migdzy kosztami a przychodami z pozostalej dzialalnosci operacyjnej i

finansowej, stanowi wynik z innej dziatalno$ci gospodarczej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi i podlega po potragceniu podatku dochodowego od 0s6b prawnych
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podziatowi . jako zysk netto (nadwyzka bilansowa) zgodnie z uchwalg Walnego
Zgromadzenia po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego.

Rozdzial V1. Zasady rozliczania pozytkéw i innych przychodéw Spéldzielni

1.

2.

Pozytki 1 inne przychody z nieruchomosci wspélnej, po pokryciu kosztow zwigzanych
z jej eksploatacja i utrzymaniem sa rozliczane proporcjonalnie do m? powierzchni
uzytkowej lokali w nieruchomosci, ktérg stanowi powierzchnia przyjeta do ustalania
udzialéw w nieruchomosci wspélnej. Przypadaja one osobom posiadajacym lokale w
nieruchomosci, z ktérej pochodzg pozytki.
Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej zasilaja wplywy funduszu na
remonty tej nieruchomosci (ujete w uchwale Walnego Zgromadzenia o podziale
nadwyzki bilansowej).

Pozytki i inne przychody z wlasnej dziatalnosci gospodarczej Spétdzielnia (w tym z
wynajmu i dzierzawy nieruchomosci stanowiacych mienie Spétdzielni) po pokryciu
kosztéw tej dziatalnosci przypadaja czlonkom Spéidzielni zgodnie ze Statutem
Spétdzielni.

Pozytki i inne przychody z wlasnej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni stanowig
zysk netto (nadwyzke bilansowa), ktérej podziatu dokonuje Walne Zgromadzenie po
zatwierdzeniu sprawozdania finansowego.

Moga one zosta¢ przeznaczone na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci (w tym na fundusz remontowy) oraz prowadzenie
dziatalnosci spotecznej, o§wiatowe;j i kulturalne;j.

Rozdzial VII. Zawiadamianie o wysokoSci oplat

1.

O zmianie wysoko$ci optat Spotdzielnia jest zobowigzana powiadomié osoby o ktorych
mowa w Rozdziale IV pkt 1.1. — 1.5. regulaminu co najmniej na 3 miesigce naprzéd na
koniec miesigca kalendarzowego. W przypadku zmiany wysokosci optat na pokrycie
kosztow niezaleznych od Spéldzielni, a w szczegolnosci energii, gazu, zimnej wody i
odprowadzenia $ciekow, wywozu nieczystosci, Spoldzielnia zobowigzana jest
powiadomi¢ osoby, co najmniej 14 dni przed uplywem terminu wnoszenia optat, nie
pozniej jednak niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego ten termin. Zmiana
wysoko$ci wymaga uzasadnienia na pismie.

Spoldzielnia przekazuje zawiadomienia o zmianie wysokosci optat za uzytkowanie
lokali oraz nowe naliczenia oplat za posrednictwem oddawczych skrzynek
pocztowych. Jednocze$nie w widocznym miejscu w budynkach oraz stronie
internetowej Spoldzielni umieszczana jest informacja o fakcie i terminie przekazania
do skrzynek powyzszych zmian.

Osoby, ktore wskazaly adres do korespondencji poza zasobami Spétdzielni otrzymuja
informacje o zmianie wysokosci oplat za posrednictwem poczty.

Osoby zarejestrowane na e-oplatach otrzymujg powiadomienia droga mailows.
Zawiadomienie o wysokosci optat sporzadzane jest w formie elektronicznej (wydruku

komputerowego) i nie wymaga podpisu Zarzadu Spéidzielni.
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6. Najemcy lokali i dzierzawy terenéw zawiadamiani s3 o zmianie wysokosci optat

(czynszu najmu) w terminach wynikajgcych z zawartych uméw.

Czlonkowie Spétdzielni moga kwestionowaé zasadnos$¢ zmiany wysokosci oplat w
postgpowaniu  wewngtrzspoldzielczym. Czlonkowie Spotdzielni, osoby niebedgce
czlonkami Spoldzielni oraz whasciciele lokali niebedacy  cztonkami moga
kwestionowaé zasadnosé wysokosci oplat bezposrednio na drodze sgdowej. W
przypadku wystapienia na droge wewnatrzspotdzielczg lub sgdowa zobowigzani sg
wnosi¢ oplaty w dotychczasowej wysokosci. Cigzar udowodnienia zasadnosci Zmiany
oplat spoczywa na Spétdzielni.

Rozdzial VIII. Terminy wnoszenia oplat za uzywanie lokali

1.

Oplaty za uzywanie lokali, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 | 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz zapisami Statutu Spéldzielni powinny byé
uiszczane co miesige z géry do 15-tego kazdego miesiaca.

Terminy wnoszenia pozostatych oplat wynikaja z zawartych uméw oraz
wystawianych faktur przez Spoldzielnie.

Za termin wplaty uwaza sie termin wplywu srodkéw na rachunek bankowy
Spétdzielni.

Za oplaty, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 ustawy o spoéidzielniach
mieszkaniowych odpowiadaja solidarnie z cztonkami Spotdzielni, wiascicielami
lokali niebgdacymi czionkami Spéldzielni lub osobami niebedacymi czlonkami
Spotdzielni, ktérym przyshigujg spotdzielcze whasnosciowe prawa do lokali, osoby
pelnoletnie stale z nimi zamieszkujace w lokalu, z wyjatkiem pelnoletnich zstepnych
pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie korzystajace z lokalu.
Odpowiedzialno$¢ wyzej wymienionych o0s6b ogranicza si¢ do wysokosci oplat
naleznych za okres ich statlego zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z lokalu.

Wobec uzytkownikéw lokali zalegajacych z oplatami prowadzone sg dzialania
windykacyjne zgodnie z ,Regulaminem zasad windykacji naleznosci w
Zielonogérskiej Spotdzielni Mieszkaniowej”.

Rozdzial IX. Postanowienia koricowe

1.

Sekre@ biczej

Traci moc ,Regulamin zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz zasad ustalania wysokosci oplat za uzywanie lokali w
Zielonogoérskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;j” zatwierdzony uchwala Rady Nadzorczej
ZSM nr 28/2009 z dnia 24.11.2009 1. ’
Niniejszy Regulamin zostat zatwierdzony przez Rad¢ Nadzorcza Uchwalg nr l(l,ZOJ U
W dniu 26.03.2024 r. z mocg obowigzujaca od 01.01.2024 r.

/
ya

Przewodniczacy lf{a“d/fy';N adzorczej

Ewa D;ii/lra
/
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