
REGULAMIN
ZASAD ROZLICZANIA KOSZToW GOSPODARKI ZASOBAMI
MIESZKANIOWYMI ORAZ USTALANIA OPLAT ZA UZYWANIE
LOKALI W SPoLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,OSADA" WE
WROCLAWIU

I. PODSTAWA PRAWNA

l. ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (i. Dz.u. 2o2l poz. l2o8
z p iniejszy mi zrnianami) ;

2. Statut Sp6ldzielni;

3. Ustawa z 10.04.1997 r. - Prawo Energetyczne (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 1385 z

p6zniejszymi zrnianami);

4. Rozryon4dzente Minista Infiastrukhrry z 12.04.2002 w sprawie warunk6w techniczrych

jakim powinny odpowiadad budynki mieszkalne i ich usytuowanie (tj. Dz.U. 22015 r,,poz.
1422);

5. Rozporz4dzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 7.12.2021 r. w sprawie warunk6w

ustalenia techniczrej mo2liwo5ci i oplacalnodci zastosowania cieplomierzy, podzielnik6w

koszt6w ogzewania oraz wodomierzy do pomiaru cieplej wody uzytkowej, warunk6w wyboru

metody rozliczznia kosZ6w zakupu ciela otaz zakresu informacji ?awarfych

w indywidualnych rozliczeniach (Dz.U. 2O2l po2.2273);

6. RozporzQdzenie Ministra Klimatu z dnia 07.04.2020 r. w sprawie szczeg6lowych zasad

ksztattowania i kalkulacj i tzryf oraz rczliczei z tytlfu zaopatrzenia w cieplo @2. lJ . 2020 pz.
718 z p6intelszymi znianami)

II. POSTAITOWIENIA OGoLNE

sl
Zasoby mieszkaniowe obejmuj4:

l. Budynki mieszkalne wraz z Wposazeniem technicznym oraz przynale2nymi do nich

pomieszczeniami w szczeg6lno5ci: dZwigi osobowe, ko0ownie i hydrofomie, klatki schodowe,

s0rychy, piwnice, kom6rki, gara2e.

2. Urz1dzenra i vbrojenie terenu, na kt6rych znajduj4 si9 budynki tj:

- zbiomiki;

- rurociqgi i przewody sieci wodoci4gowo-kanalizacyjnej, gazowej, cieplowniczej;

- sieci elekhoenergetyczne, telefoniczne;
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- budowle komunikacyjne: drogi osiedlowe, chodniki, place;

- ukszaltowanie i zagospodarowanie terenu: aeleit, wz4dz*nia do zabaw dla dzieci, miejsca
postojowe dla samochod6w;

- inne: tj. latamie oiwietleniowe, ogrodzenia itp.

s2
Koszy gospodarki zasobami mieszkaniowymi (koszty zaleine i ntezaleine od Sp6ldzielni)

obejmuj4:

l. Koszty obslugi eksploatacj i;

2. Odpisy na fundusz remontowy;

3. Dostawg wody i odprowadzania 6ciek6w;

4. Energig elektryczn4 pozaliczrikow4;

5. Koszty cenfalnego ogrzewania i cieplej wody;

6. Wyw6z nieczystoSci statych;

7. Obstugg diwig6w;

8. Uhrymanie i konserwacjg zbiorowych anten radiowo-telewizyjnych;

9. Ufrr.manie domofon6w;

10. Podatek od nieruchomo3ci;

1 l. oplaty za wieczyste u?ytkowanie teren6w;

12. Pozostale koszty utrzymania poszczeg6lnych nieruchomodci oraz nieruchomojci

stanowiqcych mienie Spoldzielni.

s3
Podstaw4 do ustalania oplat eksploatacyjnych i stawek na fundusz remontowy dla

poszczeg6lnych nieruchomoSci na dany rok kalendarzowy jest plan rueczowo finansowy

zatwierdzany przez Radg Nadzorcz4 oraz obowiqzuj4ce stawki zewngtrznych uslugodawc6w

oraz stawki podatkowe w obowiqzuj4cej wysokoSci.

s4
Jedli w ci4gu roku kalendarzowego nastgpuj4 istotne zrniany maj4ce vrplyw na wysokoSC

koszt6w gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dokonywana jest zmiana wymiaru optat za

u2rywanie lokali na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej.

$s
Po zakorlczeniu roku dokonywane jest rozliczenie wyniku gospodarki zasobami

mieszkaniowymi. R6znica migdzy kosztami a przychodami zwigksza odpowiednio koszty lub

przychody gospodarki za"obami mieszkaniowymi w roku nastQpnym poszczeg6lnych
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nieruchomosci' w przypadku nadwyzki przychod6w nad kosztami, nadwyika ta moie byi,
przeznaczoniana zasilenie funduszu remontowego poszczeg6lnych nieruchomosci.

IIT.ROZLICZENIE KOSZToW EKSPLOATACYJNYCH I REMONT6W ZASOBOW
MIESZKAI\UOWYCH

$6
1. Koszty eksploatacji i remont6w Tasob6w mieszkaniowych sq rozliczane i ewidencjonowane

zgodnie z art.4 ust. 4r ustawy o Sp6ldzielniach Mieszkaniowych odrgbnie dla pos zczeg6lnych

nieruchomo6ci.

2. Koszty mai4ce zwipek z wieloma nieruchomodciami, jezeli nie moina ich beTpodrednio

zaliczyt do konkretnej nieruchomodci, s4 rozliczane poprzez ich proporcjonalny podzial

w stosunku do powierzchni u4ltkowej budynk6w wchodz4cych w sklad tych nieruchomosci.

$7
l. Jednostkami rozliczeniowymi w zaleinoSci od rodzaj6w koszt6w s4:

- I m2 powierzchni u4rtkowej lokalu (mieszkalnego lub u2ytkowego);

- lokal (mieszkalny lub uzytkowy);

- I m3, I GJ wg wskazari urz4dzeri pomiarowych;

- osoba;

- pies;

- ryczatt (m.in. dotyczy koszt6w wywozu niecrystoSci w lokalach u2ytkowych w zale2no6ci

od rodzaju prowadzonej dziatalno6ci, ganzach).

2. Iloii os6b zamieszkuj4cych dany lokal, okreSla sig na podstawie o6wiadczenia do2onego

przez wla5ciciela lokalu. Zmiana oplat eksploatacyjnych licmnych od ilo6ci os6b - ustalana

jest od dnia dokonania pisemnego zgloszenia przez wladciciela lokalu.

3. Oplalj akoruystanie ze stacji ,psi pakiet" pzez wla6cicieli ps6w liczy sig r6wnie2 na

podstawie pisemnego odwiadczenia od dnia dokonania zglosznnia za dany miesiqc.

$8
l. Powierzchni4 uiytkow4 lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczef

znajdujqcych sig w lokalu, bez wzglgdu na ich prznmaczenie i spos6b u4tkowania, jak np.:

pokoje, przedpokoje, lazienki, ubikacje itp. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego

zalicza sig r6wnie2 powierzclnig ajgt4 yzez meble wbudowane b4d2 obudowane.

2. Nie wlicza sig do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego; balkon6w, loggi, antresol,

pralni, suszami, strychow. piwnic.

3. Powierzchnie uZytkowe lokalu mieszkalnego liczy sig w Swietle Scian surowych I m nad

podlogq. Powierzchnie o wysoko3ci polvyzej 190 cm wlicza sig w 100% do powierzchni
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uzytkowej lokalu mieszkalnego, natomiast powierzchnig ponizej 190 cm wlicza sig w 50%

powierzchni tego pomieszczenia lub jego czgdci.

4. Powierzchnig lokalu lubjego czgs6 o wysokoSci r6wnej i wyzszej od 190 cm zal iczaw 100%o.

se
Do powierzchni lokalu u2ytkowego zalicza sig powierzchnig wsrystkich

pomieszczeri majdui4cych sig w nim oraz pomieszczeh przymleimych, pomieszczeri

skladowych.

s10
Powierzchnig uZytkow4 mieszkari i lokali u2rytkowych dla cel6w rozliczenia koszt6w g.z.m.

oblicza sig wg pomiaru z natury.

$11

Podstaw4 do okreilenia obciq2rcnia poszrzeg|krych lokali kosztami eksploatacji s4 koszty

rzeczywiste danej nieruchomo6ci w przeliczeniu na odpowiedni4 j ednostkg rodiczeniow6

z uwzglgdnieniem po2ytk6w z danej nieruchomodci, czlonkostwa w Sp6ldzielni, jak r6wniez

faktycmy i przewidywalny wzrost poszczeg6lnych skladnik6w koszt6w.

IV. RiOZLICZ,ENIE KOSZT6W CTXTN.IT,NEGO OGRZEWAI{IA I DOSTAWY
CIEPLEJ WODY POZA OSIEDLEM,GAJ" I OSIEDLEM,,KMINKOWA" ORAZ
ROZLICZENIE Z,UaYCIA ZIMNEJ WODY, ROZLICZENIE OPLATY
ABONAMENTOWEJ ZA DOSTAWE WODY ZIMNEI I ODPROWADZANIE
Scrcx6w DLA zAsoBOw sPOLDZTELNT

st2
Koszty dostaw ciepla dla ogrzewania lokali i podgrzania wody rozlicza sig indywidualnie dla

kazdego budynku (nieruchomodci).

$13

1. Dopuszcza sig mofliwo5d rozliczania koszt6w za centralne ogrzewanie dla lokali przy

zastosowaniu klucza powierzchni uzytkowej lokali, o ile analiza technicznej i ekonomicznej

oplacalnoSci wyka2e, 2e w budynku niemozliwy lub ekonomicmie nieuzasadniony jest montaz

indywidualnych licznik6w ciepla lub podzielnik6w koszt6w.

2. Za powierzchnig ogrzewan4 centralnie uwah sig powierzchnig uZytkowq lokali, w kt6rych

zainstalowane s4 grzejniki c.o. oraz powierzchnig pomieszczeri nie posiadajqcych grzejnik6w

c.o. w wchodz4cych w sklad lokali mieszkalnych lub uzytkowych (np.: przedpok6j, lazienka,

wc itp.) i ogrzewanych po6rednio cieplem s4siadujqcych pomieszczeri. Nie wlicza sig do

powierzchni ogrzewanej cenhalnie balkon6w, loggi, taras6w, klatek schodowych, piwnic

lokatorskich, pralni, suszami domowych, w6zkowni itp. a tak E powierzchni piwnic

4
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przynalemych do lokali uzytkowych, jeili piwnica nie jest wyposaZona w instalacjg c.o. oraz
nie moze byi ogrzewana podrednio cieplem z przynale2nych pomieszczef.

3' Na podstawie przygotowanej Ekspertyry technicznei , kt6rej cerem bylo ustalenie

oplacalnoSci oraz technicznej wykonalnoSci wyposazenia lokali w odpowiednie anz4dzenia

pomiarowe w sp6l&ielni przyigto uproszczony spos6b rozliczania koszt6w zakupu ciepla na
potrzeby cenhalnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej zgodnie z g 14 niniejszego

Regulaminu.

s14
1. Podstawq rozliczenia kosz6w energii dla potrzeb c.o. i przygotowania cieplej wody

ujrytkowej sq koszty jej zakupu obci42ai4ce budynek (nieruchomodd) w danym okresie

rozliczeniowym.

2. Kosa ciepla dostarczonego do budynku stanowi koszt ogrzania budynku i koszt ciepla

ru{tego na podgrzanie wody wg taryfr wytw6rcy i dostawcy ciepla.

I. Ustalenie koszt6w ogrzewania poszczeg6laych budynk6w (c.o.)

I . Oplata za cieplo zvlyte na cele c.o. danego budynku sklada sig z:

- oplat stalych ustalonych na podstawie mocy zam6wionej, oplaty abonamentowej, oplat za

uslugi przesylowe.

- oplat zrniennych ustalonych na podstawie zu4,cia.

2. Na podstawie odczyt6w stan6w z gl6wnych licznik6w ciepla zamontowanych w wgzlach,

dokonywanych przez dostawca ciepla ( przy zapewnieniu odpowiedniej kontroli Sp6ldzielni),

dostawca ciepla odczytuje wielkosi zugcia ciepla w okresie rozliczeniowym (GJ). Liczba GJ

pomnozona pt zez ceng jednostkow4 ciepla i powigkszona o oplaty stale daje koszt anirycia

ciepla w okresie rozliczeniowym. wgd cieplne zostaly wyposazone w podliczniki ciepla na

instalacji c.o. w celu dokonania podzialu koszt6w energii cieplnej na koszty ogrzewania

i przygotowania cieplej wody u2ytkowej. Koszt ogrzewania budynku w okresie

rozliczeniowym otrzymuje sig po odjgciu od calkowitego kosztu ciepla 
^Eytego 

przez

budynek, kosztu ciepla zui:ytego na rrzy gotowanie cieplej wody.

3. ustalone koszty c.o. dzieli sig przez sumg powierzchni uzytkowej ogrzewanych lokali

ustalaj4c roczny koszt ogrzania I m2 lokalu.

4. Roczny koszt o gnania 1m2 pomnozony przezpowierzchnig u1ytkowq tokalu stanowi roczny

koszt ogrzania danego lokalu.



5' zalicz*i na c'o' za 1 m2 p.u. ustara sig na podstawie koszt6w zakupu ciepla z poprzedniego
okresu rozliczeniowego kt6re mogq by6 zrnienione w przypadku zmian cen u dostawc6w
i wytw6rc6w ciepla w okresie rozliczeniowym.

6. Pobrane zaliczki podlegai4 rozliczeniu na koniec kazdego roku kalendarzowego.

7' w przypadku gdy roczny kosa ogrzania lokalu jest ni2szy ni2pobrane zaliczki powstalej
nadplaty, kt6ra zaliczana jest na poczet oplat wlajcicielom lokali.
Nadwyi:ka mo2e by6 r6wnie2 zwr6cona na pisemny wniosek wlasciciela na wskazany rachunek
bankowy.

Z powstalych nadplat w pierwszej kolejnodci pokrywa sig ciq24ce na danym lokalu naliczone
odsetki za zwlokg.

8. W przypadku gdy roczny koszt ogrzania lokalu przewyZsza ustalone zaliczki - wlajciciele
lokali zobowiqzani s4 do pokrycia powstalej z rozriczenia rocznego r62nicy w terminie
wskazanym w rozliczeniu.

II. Ustalenie koszt6w podgrzania wody.

1. Kazdy lokal wyposa2ony jest w licaniki wody cieplej.

2. w celu ustalenia kosztu przygotowania cieplej wody odejmuje sig ilo(c GJ wskazanych na
podliczniku c.o. od wskazaf zttzycia ciepra na riczniku gl6wnym zamontowan),m w wgzle

cieplnym.

Uzyskana r6zrica stanowi ilosi ciepla Nzytego na przygotowanie cieplej wody dla
poszczeg6lnych budynk6w.

3. Ilo56 ciepla ustalona na przygotowanie cielej wody pomno2on a przez ceng
jednostkow4 I GJ (wytworzenie i dostarczenie) stanowi koszt prrygotowania cielej wody
w okresie rozliczeniowym.

4. Koszt podgrzania I m3 wody ustalonajest dla danego budynku w spos6b nastgpui4cy: koszry
przygotowania cieplej wody dla budynk6w d zielone sq, przez sumg wskazari licmik6w cielej
wody zamontowanych w poszczeg6lnych lokalach.

5. Koszt podgrzania wody dla danego lokalu wylicza sig w oparciu o ilosi zuzytej wody
ustalonej wg wskazari licznika cieplej wody i kosa pod grzaria 1m3 wody dla danego budynku
(nieruchomoSci).

6. Rozliczenie zu4cia cw dla lokali mieszkalnych i uzytkowych przeprowadzone jest

w okresach p5lrocznych tj. na koniec czerwca i grudnia danego roku kalendarzowego.

7. w prrypadku gdy koszt podgrzania wody dla lokalujest nizszy niz pobrane zaliczki powstaje

nadplaqktbra zzliczana jest na poczet oplat wladcicielom lokali. Nadwy2:ka moZe byi r6wnie2
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zwr6cona na pisemny wniosek wladciciela na wskazany rachunek bankowy. Z powstalych

nadfat w pierwszej kolejnosci pokrywa sig ci4z4ce na danym lokalu naliczone odsetki za

zwlokg.

8. W przypadku gdy koszt podgrzania wody dla lokalu przewy2sza ustalone zalicz}.i -
wlafuiciele lokali zobowi4zani s4 do pokrycia powstalej z rozliczenia r62nicy w terminie

wskazanym w rozliczeniu.

9. W prrypadku stwierdzenia wadliwego dzialania wodomierza (w okesie gwarancyjnym i po

okresie gwarancyjnym) zuzycie wody cieplej w danym lokalu obliczone zostanie wg Sredniego

anirycia wody cieplej w poprzednich 2 okresach rozliczeniowych

III. Rozliczenie zui,ycia zimnej wody wraz ze Sciekami

1. Dla lokali (mieszkalnych, ustugowych) ogrzewanych z kotlowni lokalnych rozliczarie

cielej i zimnej wody wruz zE Sciekami przcprowadza sig raz w roku na koniec roku

kalendarzowego, dla pozostalych lokali rozliczenie prtsprowadza sig dwa razy w roku

kalendarzowym ( na koniec cze$Nca i gudnia).

2. W przypadku zniany cen zimnej wody rozliczenie okresu rozliczeniowego nastgpuje wedlug

Sredniomiesigcznego nr\cia, proporcjonalnie do czasu obowi4zywania kazdej ceny wody

i 5ciek6w.

3. Spoldzielnia w oparciu o Uchwalg Rady Miasta pobiera oplatg abonamentow4

za dostawg wody i odbioru Sciek6w w miesigcznej wysokoSci ryczaltowej od l-go lokalu

(mieszkalnego, u2rytkowego). Rozliczenie koszt6w rzeczywistych abonamentu za dostawq

wody zimnej i odprowadzenie iciek6w nastgpowai bgdzie l1cnie z rozliczeniem an4cia

wody.

4. W przypadku stwierdzenia wadliwego dzialania wodomierza (w okresie gwarancyjnym i po

okresie gwarancyjnym) zuzycie wody zimnej w danym lokalu obliczone zostanie wg dredniego

zu2ycia wody zimnej w poprzednich 2 okresach rozliczeniowych

$ls
Rozliczenie koszt6w centralnego ogrzewania i dostawy cieplej wody do mieszkan

ogrzewanych z kotlowni lokalnych odbywa sig zgodnie z Regulaminem rozliczsnia a;tirycia

energii cieplnej w Spoldzielni Mieszkaniowej ,,OSADA" we Wroclawiu, uchwalonym przez

Radg Nadzorcz4 Sp6ldzielni.



$16
Na pokrycie koszt6w wody wykorrystanej na cele og6rnego uzytku spoldzielnia mo2e
pobierac oplaty ustalone ryczaltowo dla danego lokalu - nieruchomosci wg wysokosci

okreilonej przez Radg Nadzorcz4 Spoldzielni.

V. USTALENIE OPLAT ZA UZYWAITIE LOKALI

s17
zgodnie z ut. 4 ustawy o Spoldzielniach Mieszkaniowych oplaty na pokrycie koszt6w

eksploatacji, utrzymania nieruchomoici, utrzymanie nieruchomosci stanowi4cych mienie

Spoldzielni zobowiqzani s4 wnosi6 czlonkowie spoldzielni, osoby nie b9d4ce czlonkami oraz

najemcy lokali.

$lE
I . Wysoko6d ofiat, o kt6rych mowa w $ I 8, zatwierdzana jest przez Radg Nadzorcz4.

2. od nieplaconych w terminie nale2nofci, o kt<irych mowa w $ 18, spoldzieln ia nalicza

odsetki ustawowe zgodnie z postanowieniami Statutu Spoldzielni;

sle
1. olatg miesigcznQ za ulywanie lokalu, ustala sig w drodze prznmnozenia odpowiednich

stawek przez jednostkg rozliczeniowq. oplat? miesigcml za ruirycie cieplej i zimnej wody

ustala sig na podstawie prognozy wyliczonej w oparciu o zu|ycie c.w. i z.w. z poprzedniego

okresu.

2. obowi4zek wnoszenia oplat eksploatacyjnyoh powstaje z dniem postawienia mieszkania

(lokalu uzytkowego, 9arutu, miejsca postdowego) do dyspozycji czlonka. O ile postawienie

do dyspozycji lokalu (mieszkalnego, uZytkowego, gara2u, miejsca postojowego) nast4pilo do

l5-go dnia miesi4ca obowipek ponoszenia oplat obejmuje pelny miesi4c. W prrypadku

postawienia do dyspozycji lokalu (mieszkalnego, u2ytkowego, gara2u, miejsca postojowego)

po 15 dniu miesi4ca obowi4zek wnoszenia ofat obejmuje 72 wymiaru miesigcznego.

3. W odniesieniu do najemc6w termin wnoszenia ofat oraz termin ustania tego obowipku

okre$la umowa najmu.

4. W prrypadku zniany wlaSciciela lokalu (mieszkalnego, uzytkowego, gara2u, miejsca

postojowego) w wyniku sprzeduiry, zarniany, darowizny itp. oraz spadkobrania w trakcie

danego miesi4ca kalendarzowego, nabywca lokalu ponosi wszelkie oplaty n'i4zane
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z utrzymaniem lokalu zgodnie z postanowieniami Statutu Sp6tdzielni (na zasadach ciqgloSci -
za pelny miesi4c).

5' wlasciciel lokalu, uzytkownik, najemca nie moze potr4cad swoich naleino6ci od Spoldzielni
z oplat za virytkowanie lokali.

s20
Zasady ustalania wszelkich podatk6w, naleino$ci bud2etowych regului4 odrgbne przepisy.

s21
1. w przypadku nieterminowego wnoszenia oplat i w niepetnej wysokosci Spoldzielnia w
pierwszej kolejnosci zarachowuje dokonane wplaty - stosui4c nastgpui4c4 kolejnodd:

- splata laedytu - normatywu;

- odsetki za zvlokg;

- eksploatacj a;

- media.

2. cdonkowie sp6ldzielni, wlajciciele, uzytkownicy lokali zalegajqcy w oplatach, do kt6rych

wysylanajest korespondencja - wezwania do zaplaty - zabowiezani s4 do pokrycia koszt6w

tej korespondencji, zgodnie z postanowieniami Statutu Sp6ldzielni.

vr. ZAKRES OBOWT4ZK6W SP6LDZTELNT

s22
I .w ramach pobieranych oplat za u4wanie lokali Sp6ldzielnia jest obowiqzana zapewnid:

l) W zakresie eksploatacji i rernont6w zasob6w mieszkaniowych:

a) utrzymanie budynk6w w naleA/tym stanie t€chnicznym i estetycznym;

b) sprawne funkcjonowanie wszelkich instalacji i lrz4dzeh w budynkach oraz ich

otoczeniu;

c) sprawn4 obslugg eksploataryjn4 i administracyjnq

1. Rozdzial obowi4zk6w Sp6ldzielni i uZytkownik6w lokali w zakresie napraw

wewnQtrznych lokali okreSla:

l) Regulamin porz4dku domowego uchwalonego przez Radg Nadzorczq,

2) umowa najmu.

3. W zakesie centralnego ogrzewania - utrzymanie w sezonie grz:ewcrq ternperatury

normatyv',nej .

I



s23
Temperatur4 obowiqzuiqcq w lokalach mieszkalnych jest temperatura 20oc - mierzona

w Srodku pomieszczenia na wysoko6ci 100 cm.

$24
Niedogrzanie lokalu lub brak cieplej wody powinien zglosic uzytkownik w dniu stwierdzenia

lub w dniu nastgpnym. sp6ldzielnia ma obowiqzek sprawdzenia zgloszonej reklamacji

i usunigcia awarii.

$2s N
l. Niniejszy regulamin zostal zatwierdzony Uchwalq Rady Nadzorczej nr . .. . . .f l... .. .... z dnia

. 9.9 .' .!l! ; .1P.L1,.. i wchodzi w Zycie z dniem 01 .01 .2023 r .

2. Jednocze6nie tracq moc wczedniejsze uregulowania w przedmiotowej sprawie.


