REGULAMIN
ZASAD ROZLICZANIA KOSZTOW GOSPODARKI ZASOBAMI
MIESZKANIOWYMI ORAZ USTALANIA OPLAT ZA UZYWANIE
LOKALI W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,OSADA” WE
WROCLAWIU

I. PODSTAWA PRAWNA

1. Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. 2021 poz. 1208
z pézniejszymi zmianami);

2. Statut Spoétdzielni;

3. Ustawa z 10.04.1997 r. — Prawo Energetyczne (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1385 z
pozniejszymi zmianami);

4. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki mieszkalne i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2015 r., poz.

1422);
5. Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 7.12.2021 r. w sprawie warunkow

ustalenia technicznej mozliwosci i oplacalnosci zastosowania cieplomierzy, podzielnikéw
kosztow ogrzewania oraz wodomierzy do pomiaru cieplej wody uzytkowej, warunkéw wyboru
metody rozliczania kosztéw zakupu ciepla oraz zakresu informacji zawartych
w indywidualnych rozliczeniach (Dz. U. 2021 poz. 2273);

6. Rozporzadzenie Ministra Klimatu z dnia 07.04.2020 r. w sprawie szczegélowych zasad
ksztattowania i kalkulacji taryf oraz rozliczen z tytutu zaopatrzenia w ciepto (Dz. U. 2020 poz.

718 z pdzniejszymi zmianami)

II. POSTANOWIENIA OGOLNE
§1
Zasoby mieszkaniowe obejmuja:
1. Budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym oraz przynaleznymi do nich
pomieszczeniami w szczegolnosci: dZzwigi osobowe, kotlownie i hydrofornie, klatki schodowe,
strychy, piwnice, komorki, garaze.
2. Urzadzenia i uzbrojenie terenu, na ktérych znajduja sie budynki tj:
- zbiorniki;
- rurociagi i przewody sieci wodociggowo-kanalizacyjnej, gazowej, cieplowniczej;

- sieci elektroenergetyczne, telefoniczne;



- budowle komunikacyjne: drogi osiedlowe, chodniki, place;
- uksztaltowanie i zagospodarowanie terenu: zielef, urzadzenia do zabaw dla dzieci, miejsca
postojowe dla samochodéw;
- inne: tj. latarnie o$wietleniowe, ogrodzenia itp.

§2
Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi (koszty zalezne i niezalezne od Spétdzielni)
obejmujg:
1. Koszty obstugi eksploatacji;
2. Odpisy na fundusz remontowy;
3. Dostawe wody i odprowadzania $ciekow:
4. Energi¢ elektryczng pozalicznikows;
5. Koszty centralnego ogrzewania i cieplej wody;
6. Wywoz nieczystosci statych;
7. Obstuge dzwigow;
8. Utrzymanie i konserwacj¢ zbiorowych anten radiowo-telewizyjnych;
9. Utrzymanie domofonow;
10. Podatek od nieruchomosci;
11. oplaty za wieczyste uzytkowanie terenow;
12. Pozostale koszty utrzymania poszczegdlnych nieruchomosci oraz nieruchomosci
stanowigcych mienie Spotdzielni.

§3
Podstawg do ustalania opfat eksploatacyjnych i stawek na fundusz remontowy dla
poszczegllnych nieruchomosci na dany rok kalendarzowy jest plan rzeczowo finansowy
zatwierdzony przez Rade Nadzorcza oraz obowiazujace stawki zewnetrznych ustugodawcow
oraz stawki podatkowe w obowigzujacej wysokosci.

§4
Jesli w ciggu roku kalendarzowego nastgpuja istotne zmiany majace wplyw na wysokosé
kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dokonywana jest zmiana wymiaru oplat za
uzywanie lokali na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej.

§5
Po zakonczeniu roku dokonywane jest rozliczenie wyniku gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. R6znica miedzy kosztami a przychodami zwigksza odpowiednio koszty lub

przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku nastgpnym poszczegdlnych



nieruchomosci. W przypadku nadwyzki przychodéw nad kosztami, nadwyzka ta moze byé

przeznaczona na zasilenie funduszu remontowego poszczegélnych nieruchomosci.

[1I. ROZLICZENIE KOSZTOW EKSPLOATACYJNYCH I REMONTOW ZASOBOW
MIESZKANIOWYCH
§6

1. Koszty eksploatacji i remontéw zasobéw mieszkaniowych sg rozliczane i ewidencjonowane

zgodnie z art. 4 ust. 4' ustawy o Spéldzielniach Mieszkaniowych odrgbnie dla poszczegdlnych

nieruchomosci.

2. Koszty majace zwiazek z wieloma nieruchomosciami, jezeli nie mozna ich bezpogrednio

zaliczy¢ do konkretnej nieruchomosci, sg rozliczane poprzez ich proporcjonalny podziat

w stosunku do powierzchni uzytkowej budynkéw wehodzacych w skiad tych nieruchomosci.
§7

1. Jednostkami rozliczeniowymi w zaleznosci od rodzajéw kosztow sa:

- 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu (mieszkalnego lub uzytkowego);

- lokal (mieszkalny lub uzytkowy);

- 1 m?, 1 GJ wg wskazan urzadzen pomiarowych;

- osoba;

- pies;

- ryczalt (m.in. dotyczy kosztéw wywozu nieczystosci w lokalach uzytkowych w zaleznosci

od rodzaju prowadzonej dziatalnosci, garazach).

2. Ilos¢ os6b zamieszkujacych dany lokal, okresla si¢ na podstawie o§wiadczenia zlozonego
przez wlasciciela lokalu. Zmiana oplat eksploatacyjnych liczonych od ilosci 0séb — ustalana
jest od dnia dokonania pisemnego zgloszenia przez wlasciciela lokalu.
3. Oplatg za korzystanie ze stacji ,,psi pakiet” przez wlascicieli pséw liczy si¢ rowniez na
podstawie pisemnego o$wiadczenia od dnia dokonania zgloszenia za dany miesigc.
§8

1. Powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujgcych si¢ w lokalu, bez wzglgdu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania, jak np.:
pokoje, przedpokoje, lazienki, ubikacje itp. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
zalicza si¢ rowniez powierzchnig zaj¢ta przez meble wbudowane badZ obudowane.
2. Nie wlicza si¢ do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego; balkonéw, loggi, antresol,
pralni, suszarni, strychéw, piwnic.
3. Powierzchnie uzytkowe lokalu mieszkalnego liczy si¢ w $wietle $cian surowych 1 m nad
podioga. Powierzchnie o wysokosci powyzej 190 ¢cm wlicza si¢ w 100% do powierzchni
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uzytkowej lokalu mieszkalnego, natomiast powierzchni¢ ponizej 190 cm wlicza si¢ w 50%
powierzchni tego pomieszczenia lub jego czesci.
4. Powierzchnig lokalu lub jego czg$¢ o wysokosci réwnej i wyzszej od 190 cm zalicza w 100%.
§9
Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza si¢ powierzchnie wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w nim oraz pomieszczen przynaleznych, pomieszezen
sktadowych.
§ 10
Powierzchni¢ uzytkows mieszkan i lokali uzytkowych dla celéw rozliczenia kosztéw g.z.m.
oblicza si¢ wg pomiaru z natury.
§ 11
Podstawg do okreslenia obcigzenia poszczegolnych lokali kosztami eksploatacji sg koszty
rzeczywiste danej nieruchomosci w przeliczeniu na odpowiednig jednostke rozliczeniowa,
z uwzglednieniem pozytkéw z danej nieruchomosci, czlonkostwa w Spotdzielni, jak rowniez

faktyczny i przewidywalny wzrost poszczegolnych skladnikoéw kosztow.

IV. ROZLICZENIE KOSZTOW CENTRALNEGO OGRZEWANIA I DOSTAWY
CIEPLEJ WODY POZA OSIEDLEM ,,GAJ” I OSIEDLEM , KMINKOWA” ORAZ
ROZLICZENIE ZUZYCIA ZIMNEJ WODY, ROZLICZENIE OPLATY
ABONAMENTOWEJ ZA DOSTAWE WODY ZIMNEJ I ODPROWADZANIE
SCIEKOW DLA ZASOBOW SPOLDZIELNI

§12
Koszty dostaw ciepla dla ogrzewania lokali i podgrzania wody rozlicza sie indywidualnie dla
kazdego budynku (nieruchomosci).

§13
1. Dopuszcza si¢ mozliwos$¢ rozliczania kosztoéw za centralne ogrzewanie dla lokali przy
zastosowaniu klucza powierzchni uzytkowej lokali, o ile analiza technicznej i ekonomiczne;j
oplacalnosci wykaze, ze w budynku niemozliwy lub ekonomicznie nieuzasadniony jest montaz
indywidualnych licznikéw ciepta lub podzielnikdw kosztow.
2. Za powierzchni¢ ogrzewang centralnie uwaza si¢ powierzchni¢ uzytkowg lokali, w ktérych
zainstalowane sg grzejniki c.o0. oraz powierzchni¢ pomieszczen nie posiadajacych grzejnikow
c.0. w wchodzacych w skiad lokali mieszkalnych lub uzytkowych (np.: przedpokoéj, tazienka,
wc itp.) i ogrzewanych posrednio cieplem sasiadujacych pomieszczen. Nie wlicza si¢ do
powierzchni ogrzewanej centralnie balkonow, loggi, taraséw, klatek schodowych, piwnic
lokatorskich, pralni, suszarni domowych, wodzkowni itp. a takze powierzchni piwnic
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przynaleznych do lokali uzytkowych, jesli piwnica nie jest wyposazona w instalacje c.o. oraz
nie moze by¢ ogrzewana posrednio cieplem z przynaleznych pomieszezen.
3. Na podstawie przygotowanej Ekspertyzy technicznej , ktorej celem bylo ustalenie
oplacalnosci oraz technicznej wykonalnosci wyposazenia lokali w odpowiednie urzadzenia
pomiarowe w Spéldzielni przyjeto uproszczony sposob rozliczania kosztow zakupu ciepta na
potrzeby centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej zgodnie z § 14 niniejszego
Regulaminu.

§14
1. Podstawg rozliczenia kosztéw energii dla potrzeb c.o. i przygotowania cieplej wody
uzytkowej s koszty jej zakupu obcigzajace budynek (nieruchomosé) w danym okresie
rozliczeniowym.
2. Koszt ciepla dostarczonego do budynku stanowi koszt ogrzania budynku i koszt ciepla
zuzytego na podgrzanie wody wg taryfy wytworcy i dostawcy ciepta.

L. Ustalenie kosztéw ogrzewania poszczegéinych budynkéw (c.o.)

1. Oplata za cieplo zuzyte na cele c.o. danego budynku sktada sie z:

- oplat stalych ustalonych na podstawie mocy zaméwionej, oplaty abonamentowej, oplat za
ushugi przesytowe.

- oplat zmiennych ustalonych na podstawie zuzycia.

2. Na podstawie odczytéw stanéw z gléwnych licznikéw ciepla zamontowanych w weztach,
dokonywanych przez dostawce ciepla ( przy zapewnieniu odpowiedniej kontroli Spétdzielni),
dostawca ciepla odczytuje wielkosé zuzycia ciepla w okresie rozliczeniowym (GJ). Liczba GJ
pomnozona przez ceng jednostkowa ciepla i powigkszona o oplaty stale daje koszt zuzycia
ciepla w okresie rozliczeniowym. Wezly cieplne zostaty wyposazone w podliczniki ciepla na
instalacji c.o. w celu dokonania podziatu kosztéw energii cieplnej na koszty ogrzewania
1 przygotowania cieptej wody uzytkowej. Koszt ogrzewania budynku w okresie
rozliczeniowym otrzymuje si¢ po odjeciu od catkowitego kosztu ciepla zuzytego przez
budynek, kosztu ciepla zuzytego na przygotowanie cieplej wody.

3. Ustalone koszty c.o. dzieli si¢ przez sume powierzchni uzytkowej ogrzewanych lokali
ustalajgc roczny koszt ogrzania 1 m? lokalu.

4. Roczny koszt ogrzania 1 m? pomnozony przez powierzchnie uzytkowa lokalu stanowi roczny

koszt ogrzania danego lokalu.



5. Zaliczki na c.0. za 1 m? p.u. ustala si¢ na podstawie kosztéw zakupu ciepla z poprzedniego
okresu rozliczeniowego ktére moga by¢ zmienione w przypadku zmian cen u dostawcow
1 wytwércow ciepta w okresie rozliczeniowym.,

6. Pobrane zaliczki podlegaja rozliczeniu na koniec kazdego roku kalendarzowego.

7. W przypadku gdy roczny koszt ogrzania lokalu jest nizszy niz pobrane zaliczki powstalej
nadplaty, ktéra zaliczana jest na poczet oplat wlascicielom lokali.

Nadwyzka moze byé réwniez zwrécona na pisemny wniosek wlasciciela na wskazany rachunek
bankowy.

Z powstatych nadplat w pierwszej kolejnosci pokrywa si¢ cigzace na danym lokalu naliczone
odsetki za zwloke.

8. W przypadku gdy roczny koszt ogrzania lokalu przewyzsza ustalone zaliczki — wlasciciele
lokali zobowigzani s3 do pokrycia powstalej z rozliczenia rocznego réznicy w terminie

wskazanym w rozliczeniu.

II. Ustalenie kosztéw podgrzania wody.

1. Kazdy lokal wyposazony jest w liczniki wody cieplej.

2. W celu ustalenia kosztu przygotowania cieplej wody odejmuje si¢ ilo§¢ GJ wskazanych na
podliczniku c.o. od wskazan zuzycia ciepla na liczniku gléwnym zamontowanym w wezle
cieplnym.

Uzyskana réznica stanowi ilos¢ ciepla zuzytego na przygotowanie cieplej wody dla
poszczegblnych budynkow.

3. Tlos¢ ciepla ustalona na przygotowanie cieplej wody pomnozona przez ceng

Jednostkowsg 1 GJ (wytworzenie i dostarczenie) stanowi koszt przygotowania cieplej wody
w okresie rozliczeniowym.

4. Koszt podgrzania 1 m? wody ustalona jest dla danego budynku w spos6b nastepujacy: koszty
przygotowania cieplej wody dla budynkéw dzielone s3 przez sume wskazan licznikéw cieplej
wody zamontowanych w poszczeg6lnych lokalach.

5. Koszt podgrzania wody dla danego lokalu wylicza sie w oparciu o ilos¢ zuzytej wody
ustalonej wg wskazan licznika cieplej wody i koszt podgrzania 1 m? wody dla danego budynku
(nieruchomosci).

6. Rozliczenie zuzycia cw dla lokali mieszkalnych i uzytkowych przeprowadzone jest
w okresach pétrocznych tj. na koniec czerwca i grudnia danego roku kalendarzowego.

7. W przypadku gdy koszt podgrzania wody dla lokalu jest nizszy niz pobrane zaliczki powstaje

nadptata, ktéra zaliczana jest na poczet oplat wlascicielom lokali, Nadwyzka moze by¢ rowniez



zwrocona na pisemny wniosek wlasciciela na wskazany rachunek bankowy. Z powstatych
nadplat w pierwszej kolejnosci pokrywa sie cigzace na danym lokalu naliczone odsetki za
zwloke.

8. W przypadku gdy koszt podgrzania wody dla lokalu przewyzsza ustalone zaliczki —
wlasciciele lokali zobowigzani sg do pokrycia powstalej z rozliczenia réznicy w terminie
wskazanym w rozliczeniu.

9. W przypadku stwierdzenia wadliwego dzialania wodomierza (w okresie gwarancyjnym i po
okresie gwarancyjnym) zuzycie wody cieplej w danym lokalu obliczone zostanie wg $redniego

zuzycia wody cieplej w poprzednich 2 okresach rozliczeniowych

III. Rozliczenie zuzycia zimnej wody wraz ze $ciekami
1. Dla lokali (mieszkalnych, ustugowych) ogrzewanych z kotlowni lokalnych rozliczanie
cieplej i zimnej wody wraz ze $ciekami przeprowadza si¢ raz w roku na koniec roku
kalendarzowego, dla pozostalych lokali rozliczenie przeprowadza si¢ dwa razy w roku
kalendarzowym ( na koniec czerwca i grudnia).
2. W przypadku zmiany cen zimnej wody rozliczenie okresu rozliczeniowego nastgpuje wedtug
sredniomiesiecznego zuzycia, proporcjonalnie do czasu obowigzywania kazdej ceny wody
1 Sciekow.
3. Spotdzielnia w oparciu o Uchwalg Rady Miasta pobiera oplat¢ abonamentowg
za dostawe wody i odbioru $ciekow w miesigcznej wysokosci ryczaltowej od 1-go lokalu
(mieszkalnego, uzytkowego). Rozliczenie kosztow rzeczywistych abonamentu za dostaweg
wody zimnej i odprowadzenie $ciekow nastgpowaé bedzie tacznie z rozliczeniem zuzycia
wody.
4. W przypadku stwierdzenia wadliwego dziatania wodomierza (w okresie gwarancyjnym i po
okresie gwarancyjnym) zuzycie wody zimnej w danym lokalu obliczone zostanie wg $redniego
zuzycia wody zimnej w poprzednich 2 okresach rozliczeniowych

§15
Rozliczenie kosztow centralnego ogrzewania i dostawy cieplej wody do mieszkan
ogrzewanych z kottowni lokalnych odbywa si¢ zgodnie z Regulaminem rozliczenia zuzycia

energii cieplnej w Spétdzielni Mieszkaniowej ,OSADA™ we Wroclawiu, uchwalonym przez

Rade Nadzorcza Spoldzielni.



§16
Na pokrycie kosztéw wody wykorzystanej na cele ogolnego uzytku Spoldzielnia moze
pobiera¢ oplaty ustalone ryczattowo dla danego lokalu — nieruchomogci wg wysokosci

okreslonej przez Rade Nadzorcza Spéldzielni.

V. USTALENIE OPLAT ZA UZYWANIE LOKALI

§17
Zgodnie z art. 4 ustawy o Spéldzielniach Mieszkaniowych oplaty na pokrycie kosztow
cksploatacji, utrzymania nieruchomosci, utrzymanie nieruchomosci stanowigcych mienie
Spotdzielni zobowigzani sg wnosi¢ czlonkowie spoldzielni, osoby nie bedace czlonkami oraz

najemcy lokali.

§18
1. Wysokos¢ optat, o ktérych mowa w § 18, zatwierdzana jest przez Rade Nadzorcza.
2. Od nieptaconych w terminie naleznosci, o ktérych mowa w § 18, Spotdzielnia nalicza
odsetki ustawowe zgodnie z postanowieniami Statutu Spétdzielni-

§19
1. Opfat¢ miesi¢czng za uzywanie lokalu, ustala si¢ w drodze przemnozenia odpowiednich
stawek przez jednostke rozliczeniows. Oplate miesigczng za zuzycie cieplej i zimnej wody
ustala si¢ na podstawie prognozy wyliczonej w oparciu o zuzycie c.w. i z.w. z poprzedniego
okresu.
2. Obowigzek wnoszenia oplat eksploatacyjnych powstaje z dniem postawienia mieszkania
(lokalu uzytkowego, garazu, miejsca postojowego) do dyspozycji cztonka. O ile postawienie
do dyspozycji lokalu (mieszkalnego, uzytkowego, garazu, miejsca postojowego) nastapilo do
15-go dnia miesiaca obowigzek ponoszenia oplat obejmuje pelny miesiac. W przypadku
postawienia do dyspozycji lokalu (mieszkalnego, uzytkowego, garazu, miejsca postojowego)
po 15 dniu miesigca obowiazek wnoszenia oplat obejmuje % wymiaru miesiecznego.
3. W odniesieniu do najemcow termin wnoszenia oplat oraz termin ustania tego obowigzku
okresla umowa najmu.
4. W przypadku zmiany wlasciciela lokalu (mieszkalnego, uzytkowego, garazu, miejsca
postojowego) w wyniku sprzedazy, zamiany, darowizny itp. oraz spadkobrania w trakcie

danego miesigca kalendarzowego, nabywca lokalu ponosi wszelkie oplaty zwigzane



z utrzymaniem lokalu zgodnie z postanowieniami Statutu Spotdzielni (na zasadach ciaglosci —
za pelny miesigc).
5. Wiadciciel lokalu, uzytkownik, najemca nie moze potraca¢ swoich naleznosci od Spétdzielni
z oplat za uzytkowanie lokali.

§20

Zasady ustalania wszelkich podatkéw, naleznosci budzetowych regulujg odrebne przepisy.

§21
1. W przypadku nieterminowego wnoszenia oplat i w niepelnej wysokosci Spoétdzielnia w
pierwszej kolejnosci zarachowuje dokonane wplaty — stosujac nastepujacg kolejnosé:
- splata kredytu — normatywu;
- odsetki za zwloke;
- eksploatacja;
- media.
2. Czlonkowie Spotdzielni, wiasciciele, uzytkownicy lokali zalegajacy w optatach, do ktorych
wysylana jest korespondencja — wezwania do zaplaty — zobowigzani sa do pokrycia kosztow

tej korespondencji, zgodnie z postanowieniami Statutu Spéldzielni.

V1. ZAKRES OBOWIAZKOW SPOLDZIELNI
§22
1.W ramach pobieranych oplat za uzywanie lokali Spétdzielnia jest obowigzana zapewni¢:
1) W zakresie eksploatacji i remontéw zasobéw mieszkaniowych:
a) utrzymanie budynkéw w nalezytym stanie technicznym i estetycznym;
b) sprawne funkcjonowanie wszelkich instalacji i urzadzen w budynkach oraz ich
otoczeniu;
c) sprawng obsluge eksploatacyjng i administracyjng
I. Rozdzial obowigzkéw Spéldzielni i uzytkownikéw lokali w zakresie napraw
wewnetrznych lokali okresla:
1) Regulamin porzagdku domowego uchwalonego przez Rade Nadzorczs,
2) umowa najmu.

3. W zakresie centralnego ogrzewania - utrzymanie w sezonie grzewczym temperatury

normatywnej.



§23
Temperaturg obowigzujgca w lokalach mieszkalnych jest temperatura 20°C — mierzona
w srodku pomieszczenia na wysokosci 100 cm.

§24
Niedogrzanie lokalu lub brak cieptej wody powinien zglosi¢ uzytkownik w dniu stwierdzenia
lub w dniu nastgpnym. Spéldzielnia ma obowigzek sprawdzenia zgloszonej reklamacii
i usuniecia awarii.

§25

1. Niniejszy regulamin zostat zatwierdzony Uchwalg Rady Nadzorczejnr...... 8% ... z dnia

09.12.202),

---------------------

i wehodzi w zycie z dniem 01.01.2023 r.

2. Jednoczesnie tracg moc wezesniejsze uregulowania w przedmiotowej sprawie.



