SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA

J1 JELONKI

Zalacznik
do Uchwaly nr_A 6/2026
Rady Nadzorczej

Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Jelonki”

z dnia 27 maja 2026 r.

REGULAMIN
ROZLICZANIA KOSZTOW
GOSPODARKI ZASOBEM
MIESZKANIOWYM
(GZM)

ORAZ USTALANIA OPEAT
Z TEGO TYTULU

Warszawa, 27 maja 2026 r.
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I. POSTANOWIENIA OGOLNE

§1

Uzyte w niniejszym Regulaminie wyrazenia maja nastgpujace znaczenie:
1. Spotdzielnia Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Jelonki" w Warszawie;

lokal  mieszkalny  przeznaczony na  cele

2. lokal mieszkaniowe, jak rowniez pracownia tworcy
przeznaczona do  prowadzenia  dzialalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki;

3. uzytkownik lokalu cztonek Spoldzielni, wiasciciel lokalu niebgdacy

czionkiem Spoétdzielni Iub osoba niebedaca
cztonkiem  Spéldzielni,  ktdérej  przystuguje
spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, osoby
pelnoletnie stale z nim zamieszkujace w lokalu
z wyjatkiem pelnoletnich zstgpnych pozostajacych na
ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie korzystajace

z lokalu;
4. powierzchnia powierzchnia wszystkich pomieszczen znajdujacych
uzytkowa lokalu sic w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie

lub sposéb uzytkowania wynikajaca z zaswiadczenia
o samodzielnoéci lokalu, a w przypadku jego braku
wynikajgca z przydzialu lokalu;

5. oplaty lokalowe oplaty, ktére zobowigzani sg uiszcza¢ uzytkownicy
lokali;
6. osoba zamieszkata osoba fizycznie przebywajaca w lokalu przez

minimum 30 dni ujeta w deklaracji uzytkownika
lokalu o liczbie tych oséb;

7. koszty GZM wydatki i oplaty zwigzane z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie okreslonym
w § 5 niniejszego Regulaminu;

8. nieruchomos¢ nieruchomos$é gruntowa, stanowiaca wilasnosé
lub wspolwlasnos¢é Spdldzielnia a takze badz
pozostajaca w jej uzytkowaniu wieczystym
lub we wiladaniu, wraz z posadowionymi na niej
budynkami i urzadzeniami.

§2

1. Podstawa do ustalenia wysokosci optat lokalowych jest roczny Plan gospodarczy uchwalany
przez Rade Nadzorczg. Ustalone na tej podstawie oplaty traktuje sig jako zaliczkowe. Do dnia
5 grudnia kazdego roku Zarzad zobowigzany jest do przedtozenia Komisji Rewizyjnej Rady
Nadzorczej projektu Planu gospodarczego na rok nastepny. Do dnia 31 grudnia kazdego roku
Rada Nadzorcza uchwala Plan gospodarczy na rok nastgpny. Plan gospodarczy sporzadza si¢
w oparciu o faktyczne wykonanie planu za 9 miesigcy danego roku.

2. W rocznym Planie gospodarczym, o ktérym mowa w ust. 1 planowane koszty GZM okresla
sie dla kazdej nieruchomosci odrebnie.
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Koszty GZM rozlicza si¢ na wszystkie lokale mieszkalne w danej nieruchomosci niezaleznie
od przystugujacego prawa do lokalu.

Kosztami GZM nie sg obcigzone pomieszczenia ogdlnego uzytku takie jak: pralnie,
wozkarnie, suszarnie, przechowalnie materialéw, pomieszczenia administracyijne,
pomieszczenia Rad Budynkéw itp. stanowigce czesci wspdlne budynkow, ktére nie stuzg do
wylacznego uzytku uzytkownikéw poszczegdlnych lokali,

Rozliczenia kosztéw GZM dokonuje si¢ w okresach rocznych, pokrywajacych sie z latami
kalendarzowymi, za wyjatkiem indywidualnego rozliczenia z mieszkancami kosztéw cieplej
wody uzytkowej (c.w.u.), zimnej wody (z.w.) oraz Sciekéw, ktérych rozliczenie dokonuje sie
w okresach potrocznych. Pélroczne rozliczenia obejmuja okresy od 1 stycznia do 30 czerwca
oraz od 1 lipca do 31 grudnia danego roku. W szczegélnych wypadkach, niezaleznych
od Spotdzielni (np. zmiana taryfy w trakcie okresu rozliczeniowego, zmiana uzytkownika
lokalu, pierwsza instalacja wodomierza lokalowego itp.) oraz dla lokali uzytkowych
dopuszcza sig ustalenie innego okresu rozliczeniowego. Decyzje w tej sprawie podejmuje
Zarzagd Spoéldzielni. Rozliczenia kosztéw dostawy wody, jej podgrzania oraz sciekéw
dokonuje w terminie 90 dni od uptywu okresu rozliczeniowego.

Jezeli w ciggu roku nastepuja istotne zmiany cen majace wplyw na wysoko$é kosztow GZM,
dokonywana jest korekta Planu gospodarczego, rozliczenia kosztéw oraz wysokosci optat za
uzywanie lokali.

Po zakoriczeniu kazdego roku obrachunkowego dokonywane jest rozliczenie wynikéw GZM
dla kazdej nieruchomosci odrebnie.

§3
Koszty GZM pokrywane sg przychodami z optat lokalowych.

2. Zarzad Spoldzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci:

1) ewidencje i rozliczenie przychodéw i kosztéw, o ktérych mowa w ust 1;

2) ewidencje wplywow i wydatkéw funduszu remontowego. Ewidencja uwzglednia
wszystkie wplywy i wydatki funduszu remontowego danej nieruchomosci.

Roéznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, a przychodami
z oplat, o ktérych mowa w ust. 1 zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji
i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

§4

Opfaty z tytulu najmu lokali uzytkowych, dzierzawy gruntu, miejsc parkingowych na
parkingach prowadzonych przez Spoldzielnie lub przez nig wynajmowanych
(w tym parkingach spolecznych) oraz z tytulu wylacznego uzywania powierzchni wspdlnej sa
okreslane w formie czynszu najmu w indywidualnych umowach zawartych z najemcami i nie
podlegaja obowigzujagcym zasadom rozliczania kosztow GZM wedlug niniejszego
regulaminu.

Szczegblowe zasady rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
przeznaczonych na dziatalnos¢ gospodarcza Spétdzielni okreslone sg w odrebnych przepisach.

§5

Do kosztow GZM zalicza sig:

1.

Koszty eksploatacji i konserwacji w tym min.:

1) materiaty i wyposazenie;

2) ushigi obce, w szczegélnosci: ustugi facznosci, bankowe, transportowe, prawne,
informatyczne, monitoring i ochrona nieruchomosci, ogloszenia prasowe, utrzymanie
placow zabaw i terenéw zielonych, ustugi sprzatania, od$niezania, odczyty wodomierzy
i budynkowych licznikéw ciepta;

3) amortyzacja;

4) place i skladki na ubezpieczenia spoleczne oraz inne §wiadczenia pochodne od
wynagrodzen;
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8.
9.

10.

5) konserwacja, w szczegélnosci: budowlana, co, cw, zw i kanalizacja, instalacja
elektryczna, domofonowa i gazowa, wymagane przeglady okresowe, usuwanie awarii,
utrzymanie zieleni;

6) eksploatacja dzwigéw w tym dozor techniczny, naprawy biezace i dewastacje, nadzory;

7) podatki i optaty w tym ubezpieczenia majatku, oplaty sadowe i notarialne, PFRON;

8) energia elektryczna w tym energia na budynki, hydrofornie, dzwigi, o$wietlenie
terenéw spdldzielni;

9) pozostale koszty w tym m.in. dezynsekcja i deratyzacja, prenumeraty, koszty dzialania
organéw samorzadowych, likwidacja skutkow dewastacji, koszty lokali wlasnych, koszty
dostarczenia sygnatu TV, wydatki na prace zwigzane z regulacja prawng gruntow.

. Dostawe ciepta dla potrzeb centralnego ogrzewania;
. Dostawe ciepta dla potrzeb podgrzewania wody;
. Dostawe zimnej wody i odprowadzenie Sciekow;

Dostawe gazu;
Wywodz odpadéw komunalnych;
Oplaty gruntowe, w tym za: wieczyste uzytkowanie gruntu, bezumowne korzystanie z gruntu,
podatek od nieruchomosci gruntowych;
Podatek od nieruchomosci budynkowych (mieszkalnych);
Odpis na Fundusz Remontowy;
Splate rat i odsetek kredytowych dotyczacych mienia wspélnego Spotdzielni

§o

Z kosztéw ponoszonych przez Spotdzielnie wydziela si¢ koszty GZM i koszty dziatalnosci
gospodarczej Spoidzielni.

§7

Koszty GZM dzielg si¢ na:

1

2)

koszty bezpoérednie nieruchomosci powstajace w bezposrednim zwigzku z dang
nieruchomoscig - rozliczane odrgbnie dla poszczegdinych nieruchomosci, proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w tej nierachomosci;

koszty ogélne Spéldzielni zwigzane z jej dzialalnoscig podstawows, lecz z uwagi na ich
wspblny charakter nie odnoszone bezposrednio do konkretnych nieruchomosci -rozliczane na
cala powierzchni¢ uzytkows zasobéw mieszkaniowych Spoétdzielni proporcjonalnie do jej
powierzchni uzytkowe;j.

§8

Do rozliczenia kosztéw GZM i ustalenia zaliczkowych oplat za uzywanie lokali stosuje si¢

nastepujace jednostki rozliczeniowe kosztow:

1) powierzchnia uzytkowa lokalu - m%

2) liczba os6b zamieszkatych w lokalu - minimum 1 osoba;

3) zuzycie wody zimnej i odprowadzenie Sciekéw - m?;

4) podgrzanie wody cieplej - m?;

5) wymiana wodomierzy — lokal.

Zaliczkowe stawki optat lokalowych ustalane sa odrgbnie dla kazdej pozycji kalkulacyjne;j,

o ktérej mowa w § 5 Regulaminu, w kazdej nieruchomosci odrebnie, jako iloraz planowanych

kosztéw i ilosci jednostek rozliczeniowych w danej nieruchomosci i rozliczane sg w okresie

12 miesiecy.

Do rozliczania kosztéw GZM przypadajacych na lokal mieszkalny stosuje si¢ wskaznik

powierzchni uzytkowej lokalu oraz liczbe uzytkownikéw lokalu albo oséb zamieszkalych,

obejmujgcy nizej wymienione zasady:

1) w powierzchni uzytkowej lokalu uwzglednia si¢ laczng powierzchnig uzytkows
wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie,
wyposazenie, standard i sposob ich uzytkowania;

2) do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych nie wlicza si¢ powierzchni: tarasow,
balkonéw, logii i antresoli uzytkowanych zgodnie z ich przeznaczeniem projektowym;
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3) powierzchnig uzytkows lokalu do celow rozliczania kosztéw przypadajacych na dany
lokal oblicza si¢ wedhig zaswiadczen o samodzielnosci lokalu a w przypadka ich braku
wedlug powierzchni lokalu okreslonej w przydziale. W szczegdlnych uzasadnionych
przypadkach dopuszcza si¢ ustalenie powierzchni lokalu wedlug pomiaru z natury;

4) przez liczbg 0s6b zamieszkalych w lokalu nalezy rozumie¢ liczbe oséb podana przez
uzytkownika lokalu w o$wiadczeniu ztozonym do Spétdzielni.

4. Aktualizacji oplat lokalowych, wynikajacej ze zmiany liczby 0séb zamieszkatych w lokalu,
dokonuje si¢ po przekazaniu przez uzytkownika lokalu do Spéldzielni o$wiadczenia
aktualizujacego liczb¢ 0séb zamieszkalych. O$wiadczenia zlozone do 10. dnia kazdego
miesigea skutkuja zmiang optat w miesigcu zlozenia o$wiadczenia. Oswiadczenia ztozone po
10. dniu miesiaca skutkuja wprowadzeniem zmiany od nastepnego miesigca po jej zgtoszeniu.
Spoldzielnia nie dokonuje korekty optat za okresy wsteczne.

Eksploatacja i konserwacija

§9
Koszty eksploatacji i konserwacji rozliczane sg odrebnie dla kazdej nieruchomosci,
proporcjonalnie do ilosci m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w danej nieruchomosci.

Centralne ogrzewanie
§10

Szczegotowe zasady rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania okresla odrgbny regulamin
uchwalony przez Rade Nadzorcza.

Podgerzanie wodyv

§11
Szczegdlowe zasady przygotowania i rozliczania kosztéw cieplej wody uzytkowej okresla
odrebny regulamin uchwalony przez Rade Nadzorczg.

Zimna woda i $cieki

§12
Szczegolowe zasady rozliczania kosztéw zimnej wody oraz odprowadzania $ciekéw okresla
odrebny regulamin uchwalony przez Rade Nadzorcza.

Gaz

§13
Koszty zuzycia gazu sieciowego w budynkach wyposazonych w zbiorcze urzadzenia pomiarowe
wielkosci zuzycia gazu (brak licznikéw w lokalach) rozliczane sg dla kazdego budynku odrebnie,
a w ramach budynku proporcjonalnie do liczby 0s6b zamieszkatych w poszczegélnych lokalach

w danym budynku.

Wywéz odpadéw komunalnych

§14
Koszty wywozu odpadéw komunalnych rozliczane s3 zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Wieczyste nzytkowanie eruntéow

§15
1. Koszty uzytkowania wieczystego gruntu i dzierzawy terenu dzieli si¢ na koszty dotyczace
majatku Spoéldzielni okreslane wedtug powierzchni gruntu oraz stawki oplat wynikajacej
ze stosownej decyzji, urnowy lub wyroku, ktére rozliczane sq proporcjonalnie do powierzchni
lokali mieszkalnych w zasobach Spéldzielni z zastrzezeniem ust. 2 ponize;j.
2. Koszty dotyczgce majgtku Spétdzielni pomniejsza si¢ o koszty zwiazane z zajmowaniem
terenu przez wydzielone parkingi spoleczne.
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Podatek od nieruchomos$ci gruntowych

§16
1. Koszty podatku od nieruchomos$ci wynikaja ze sporzadzonej przez Spoldzielnig deklaracji
podatku od nieruchomosci i dzielg si¢ na:

1) koszty dotyczace danej nieruchomosci, ktore rozliczane s3 proporcjonalnie
do powierzchni uzytkowej lokali niestanowiacych odrebnej wiasnosci;

2) koszty podatku od nieruchomosci w czgsci dotyczacej majatku Spéidzielni,
ktére rozliczane sg proporcjonalnie do powierzchni lokali mieszkalnych w zasobach
Spoldzielni z zastrzezeniem ust. 2 ponizej.

2. Koszty dotyczace majgtku Spéltdzielni pomniejsza si¢ o koszty zwigzane z zajmowaniem
terenu przez wydzielone parkingi spoleczne.

Bezumowne korzystanie z gruntu
§17
1. Koszty oplat z tytutu bezumownego korzystania z gruntu ponoszone s3 w wysokosci ustalonej
przez whasciciela gruntu na podstawie wystawionego dokumentu ksiggowego i dziela si¢ na:
1) koszty dotyczace szacunkowej powierzchni gruntu przypisanej do budynku,
ktére rozliczane sg proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali niestanowigcych
odrebnej wlasnosci;
2) koszty dotyczace gruntéw (mienie wspédlne) Spoldzielni, ktére rozliczane
s proporcjonalnie do powierzchni lokali mieszkalnych w zasobach Spéldzielni
z zastrzezeniem ust. 2 ponize;j.
2. Koszty dotyczace majatku Spéldzielni pomniejsza si¢ o koszty zwigzane z zajmowaniem
terenu przez wydzielone parkingi spoleczne.

Fundusz remontowy
§18
1. Odpis na Fundusz Remontowy obcigza koszty GZM.
2. Szczegdlowe zasady tworzenia i gospodarki Funduszem Remontowym okresla odrgbny
regulamin uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza.

II. OPLATY LOKALOWE

Oplaty

§19
1. Uzytkownicy lokali zobowigzani sa do wnoszenia oplat lokalowych.
2. Oplaty lokalowe dla poszczegélnych lokali w nieruchomosci ustala si¢ jako iloczyn
zaliczkowych stawek oplat okreslonych zgodnie z § 8 Regulaminu i ilosci jednostek
rozliczeniowych dotyczacych danego lokalu.
Optaty lokalowe za dany miesigc uzytkownicy wnosza w terminie do 20-tego dnia miesigca.
Jezeli 20-ty dziefi miesigca przypada na sobotg lub dzien ustawowo wolny od pracy, za ostatni
dzien terminu platnosci uwaza si¢ nastepny dzien po dniu lub dniach wolnych od pracy.
4. Niewniesienie oplaty w terminie okreslonym w ust. 3 powoduje naliczenie odsetek
ustawowych za zwloke.
W przypadku zmiany uzytkownika lokalu w trakcie trwania okresu rozliczeniowego, nie
dokonuje sie dodatkowych odczytéw urzadzen pomiarowych i nie rozlicza dotychczasowego
uzytkownika lokalu w zakresie dostawy mediow, a rozliczenie to w calosci obciaza nabywee
lokalu.

W

bl

§20
1. Uzytkownicy lokali w danej nieruchomosci, na potrzeby ktorej Spoldzielnia zaciagnela kredyt
w celu realizacji inwestycji lub przedsigwzigé remontowych np. na pokrycie kosztow
termomodernizacji budynkéw, zobowiazani sa do splaty tych kredytow;
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2. Koszty zwigzane ze splatg kredytow, o ktérych mowa w ust. 1 rozliczane s3 dla kazdej
nieruchomosci odrebnie.

3. Uzytkownicy lokali w danej nieruchomosci zobowiazani sg do wnoszenia, wraz z optatami
lokalowymi, optat z tego tytuli miesigcznie, w wysokosci odpowiadajgcej przewidzianemu
do sptaty w danym roku obrachunkowym kapitatowi wraz z odsetkami i optatami bankowymi,
w wysokosci wynikajacej z zawartej umowy kredytowe;.

L. POSTANOWIENIA KONCOWE

§21
Uzytkownik lokalu zobowigzany jest do zlozenia w Spoétdzielni o§wiadczenia o liczbie o0s6b
zamieszkalych w lokalu w terminie 14 dni od daty objecia lokalu. W przypadku zmiany liczby
os6b zamieszkatych w lokalu, jego uzytkownik zobowigzany jest do zlozenia o$wiadczenia

aktualizujacego te dane.

§22
Niniejszy Regulamin wchodzi w zycie z dniem uchwalenia przez Rade Nadzorcza Spétdzielni
Mieszkaniowej ,,Jelonki".

PRZEWODNIcZACA
SEKRETARZ ., RADY NADZORCZEJ Sf{é JELONKI”
RADY NADZORCZE] SM ,JELONKI
APo# g o Agnieszi Grangu
Bozena Kula
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