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REGULAMIN

ustalania i rozliczania calkowitych kosztow ciepla na potrzeby centralnego ogrzewania
z wlasnych, indywidualnych kotlowni w 9 budynkach mieszkalnych
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Przylesie”, Sopot. 12 X 2023r

ROZDZIALT
POSTANOWIENIA OGOLNE

Podstawa opracowania

W zwigzku ze zmianami wynikajgcymi miedzy innymi z:

Ustawy z dnia 20.04.2021r. o zmianie ustawy o efektywnosci energetycznej oraz niektorych
innych ustaw (Dz.U. z 2021r. poz. 868),

Ustawa z dnia 10.04.1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2022 r. poz. 1385 z p6zn zm.),
Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 7.12.2021 r, w sprawie warunkow
ustalania technicznej mozliwosci i optacalnosci zastosowania cieptomierzy, PKO kosztéw
ogrzewania oraz wodomierzy do pomiaru cieptej wody obliczeniowej, warunkéw wyboru
metody rozliczania kosztéw zakupu ciepta oraz zakresu informacji zawartych w indywidualnych
rozliczeniach (Dz.U. z 2021r. poz. 2273),

oraz w oparciu o:

Ustawe z dnia 16.09.1982r Prawo spoétdzielcze (Dz.U. 2021r poz. 648).

Ustawe z 15.12. 2000 r. O spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2021r. poz. 1208 z pdzn
zm.),

Statut Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Przylesie”,

inne przepisy i dokumenty, jezeli majg wplyw na zapisy niniejszego regulaminu.

Wprowadza si¢ nastepujace zasady dla wszystkich lokali mieszkalnych w zasobach SM Przylesie:

2.

Okreslenie poje¢¢ uzytych w regulaminie.

1) Wiasciciel — osoba, ktdrej przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu, odrebne prawo wiasnosci

lub osoba uzytkujaca lokal bez tytutu prawnego.

2) Okres rozliczeniowy — umowny okres 12 miesiecy, od 01 stycznia do 31 grudnia kazdego roku,
za ktéry cyklicznie dokonuje sie¢ rozliczen kosztu CO z wiascicielami.

3) Rozliczenie indywidualne — podzial kosztow ciepta pomi¢dzy wihascicieli odrebnie w kazdym
budynku z uwzglednieniem naliczonych zaliczek w okresie rozliczeniowym.

Rozliczenie w formie elektronicznej lub papierowej powinno nastgpi¢ w terminie 3 miesiecy od
konca okresu rozliczeniowego. Dokument elektroniczny nie wymaga dla swojej waznosci
podpiséw zarzadu SM.
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4) PKO - elektroniczny podzielnik kosztow ogrzewania, montowany na grzejniku, stuzacy do
ustalenia udziatu danego lokalu w kosztach ogrzewania budynku. W rozumieniu przepisow
metrologicznych, PKO nie sg zaliczane do grupy urzadzen pomiarowych.

5) LAF — wspoétczynnik wyrownawczy zuzycia ciepla na ogrzewanie wynikajacy z potozenia lokalu
w bryle budynku. Wsp6tczynnikow wyréwnawczy niweluje réznice w zapotrzebowaniu na
ciepto poszczegdlnych lokali wynikajace z ich polozenia w bryle budynku.

6) UF — wspoltczynnik grzejnikowy zalezny od mocy i charakterystyki technicznej grzejnika.
Zadaniem wspotczynnika UF jest zapewnienie jednakowych wartosci jednostek zuzycia dla
réznych grzejnikoéw.

7) Lokal — mieszkanie w zasobach SM Przylesie Sopot o danej powierzchni obliczeniowej.

11) CO — ciepto dostarczane w celu ogrzewania lokali odrebnie dla kazdego budynku.

13) Kotlownia — zesp6t urzadzen w kazdym budynku wytwarzajacych cieplo.

14) Uklad pomiarowo — rozliczeniowy — posiadajace legalizacjg, cieplomierze i wodomierze
traktowane jako podzielniki kosztu catkowitego, na podstawie ktorych mozna kontrolowac¢ i
rozlicza¢ ilo§é wytwarzanego ciepla odrebnie w kazdym budynku w rozbiciu na CO i CW.

15) Koszty rozliczenia ciepla — naleznos$¢ ptacona za rozliczenie kosztow przez wiascicieli.

16) SM — Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Przylesie” Sopot.

17) Rozliczanie zamienne - rozliczanie CO na podstawie powierzchni obliczeniowej lokalu.

18) Powierzchnia obliczeniowa

19) Jednostka obliczeniowa kosztéw zmiennych

Rozdzial I1
KOSZT CO

1. Do kosztow CO zalicza si¢:

koszt zmienny -

» zafakturowany przez dostawce koszt zmienny gazu nie zaliczony do kosztow CW dzielony
proporcjonalnie do wskazan zamontowanych cieptomierzy CO 1 CW,

koszty stale -

= 90% zafakturowanych kosztow statych zakupu gazu,

» koszty zewnetrznej obstugi serwisowej, UDT, kominiarskiej, elektrycznej wykonywanej przez
podmioty obce,

= koszt urzgdzen i materialdw przeznaczonych na potrzeby kotlowni,

» koszt wody na uzupehnienie ztadu,

= koszt energii elektrycznej na rzecz kottowni,

* do kosztéw CO zalicza sie 35% kosztu wynagrodzen konserwatorow oraz 10% pozostatych
kosztéw konserwatorow.

= Koszty zakupu, montazu oraz serwisu PKO wg. cennika, odczyty ich wskazan, przeprowadzenie
indywidualnego rozliczania CO ustalenia zaliczki na kolejny okres rozliczeniowy, serwis nie
stanowig kosztu wytworzenia ciepta.

Rozdzia! 11X
ROZLICZANIE KOSZTOW CO NA LOKALE

1. Rozliczania kosztéw ciepta na potrzeby CO, w oparciu o PKO dokonuje firma rozliczeniowa
zgodnie z umowg zawarta z SM oraz niniejszym regulaminem.

2. Rozliczenie sumy kosztow statych i zmiennych nastgpuje wg. tzw. trojpodziatu kosztow:

2.1. czesé stala (koszty stale) - jest dzielona proporcjonalnie do powierzchni obliczeniowej lokali.

2.2. cze$¢ zmienng (koszty zmienne) - dzielone sa w proporcji na:

a) 10% kosztéw indywidualnych, zaleznych od zuzycia, dzielonych proporcjonalnie do wskazan
PKO z uwzglc—;dnieni m wspotczynnikdw wyréwnawczych LAF.
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b) 90% kosztéw wspélnych, niezaleznych od zuzycia, dzielonych proporcjonalnie do m?
powierzchni obliczeniowe;j lokali

3. Koszty wspolne (2.2.b) przeznaczone sg na pokrycie kosztéw ciepla w pomieszczeniach
wspolnych, przenikanie ciepta przez przegrody, oddawanego przez instalacje grzewcza,
ogrzewanie kuchni i lazienek.

] Rozdzial IV ]
SZCZEGOLNE PRZYPADKI ROZLICZEN CO.
ROZLICZANIE ZAMIENNE

1. Przy rozliczeniu w lokalach, w ktére uznano za nieopomiarowane tj:

1.1.0dméwiono opomiarowania PKO badz,

1.2.Uniemozliwiono:

=  sprawdzenia PKO mimo wczesniejszego powiadomienia o planowanym terminie kontroli,

= uszkodzono plombe na kréc¢cu grzejnika,

= uszkodzono lub dokonano ingerencji w PKO, zmieniono jego lokalizacje w celu zafatszowania
ich wskazan,

*  zdemontowano grzejnik z PKO lub sam PKO,

*  zmieniono parametry grzejnika bez zgloszenia tego w SM,

* winnych sytuacjach nieopisanych w regulaminie,

a) czgScstala (koszty stale) ustala si¢ w sposob okreslony w Rozdziale 11T w wysokosci jak w pkt.
2.1.

b) cze$¢ koszéw zmiennych (koszty zmienne) Czesé kosztéw zmiennych, indywidualnych
zaleznych od wskazan PKO wymieniona w rozdz. III pkt 2.2 ppkt a) bedzie wyliczona jako
150% zuzycia lokalu z identycznymi wspétczynnikami LAF i usytuowanego w tym samym
pionie w bryle tego budynku. Czg$¢ kosztéw zmiennych, wspdlnych niezaleznych od zuzycia,
dzielonych proporcjonalnie do m? wymieniona w rozdz. III pkt 2.2 ppkt b) bedzie wyliczona
identycznie jak w lokalach opomiarowanych.

1.3.Niezaleznie od kosztéw j.w. whadciciel ponosi dodatkowe koszty zwigzane z ewentualng

wymiang uszkodzonych PKO, plomb na nowe.

1.4.W przypadku awarii PKO, bez winy wiasciciela, koszty zmienne ogrzewania zalezne od zuzycia

dla catego lokalu, zostang wyliczone wg zasady:
a) koszty stale obliczane beda jak dla pozostatych lokali w spos6b okreslony w Rozdziale 111
W wysokosci jak w pkt. 2.1
b) koszty zmienne obhczane beda jako iloczyn powierzchni lokalu i kosztoéw zmiennych
przypadajacych na 1 m* w obrebie danego budynku.

1.5.W przypadku zmiany uzytkownika lokalu w trakcie okresu rozliczeniowego, to skutki rozliczef

przejmuje nowy wiasciciel.

1.6.Dopuszcza si¢ migdzyokresowy odczyt na koszt wiasciciela lokalu i rozliczenie nowego i

starego wiasciciela po zakonczeniu okresu rozliczeniowego.

W takim przypadku w protokole zdawczo-odbiorczym lokalu strony powinny zawrzeé¢ dane
dotyczace wskazan PKO na dzien przekazania lokalu.

Oplata za odczyt i rozliczenie, obcigza kazdego uzytkownika kwotg catkowitg ( dwa odrebne
rozliczenia).

1.7. Koszt rozliczenia lokalu nieopomiarowanego przez dostawce PKO obcigza whasciciela tego
lokalu.

Rozdzial V

MAKSYMALNY I MINIMALNY KOSZT ZMIENNY ZUZYCIA CIEPLA W LOKALU
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6.

. Dla kazdego okresu rozliczeniowego w celu dokonania rozliczen indywidualnych kosztow

ogrzewania przy uzyciu PKO, wprowadza si¢ naste¢pujace okreslenia tj. maksymalny i
minimalny koszt zmienny zuzycia ciepta w lokalu.

. Maksymalny koszt zmienny ciepla zaleznego od jego zuzycia w lokalu w przeliczeniu na 1 m?

jego powierzchni obliczeniowej, wylicza si¢ jako warto$¢ zuzycia ciepta wynikajgca z
technicznej mozliwos$ci dostawy ciepta do lokalu.

. Minimalny Koszt zmienny zakupu ciepla zaleznego od jego zuzycia w lokalach w przeliczeniu

na 1 m? jego powierzchni lokali uzytkowanych w budynku wielolokalowym wylicza si¢ jako
warto$é zuzycia ciepta do ogrzania lokalu konieczng do utrzymania w nim temperatur nie
nizszych niz temperatury obliczeniowe ogrzewanych pomieszczen okreslone w przepisach
wydanych na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.
U. 22020 r. poz. 1333, z pdzn. zm.4).

. W przypadku gdy zuzycie ciepta w danym lokalu jest wigksze niz maksymalny koszt zmienny

zakupu ciepta, do rozliczenia przyjmuje si¢ maksymalny koszt zmienny.

. W przypadku gdy zuzycie ciepta w danym lokalu jest mniejsze niz minimalny koszt zmienny

zakupu ciepta, do rozliczenia przyjmuje si¢ minimalny koszt zmienny.

. W przypadku, gdy koszt zmienny zakupu ciepta w lokalach bedzie znajdowat si¢ pomigdzy

minimalnym a maksymalnym kosztem zakupu ciepta, do rozliczenia kosztéw ciepta przyjety
bedzie odczyt z PKO.

. Ustalona réznica miedzy kosztem rzeczywistym, a skorygowanym zmniejsza lub zwigksza

odpowiednio koszty zmienne zuzycia ciepta w budynku w kolejnym okresie rozliczeniowym.

Rozdzial VI
KONTROLA GOSPODARKI CIEPLNEJ

. SM jest uprawniony do kontroli przestrzegania przepisow okreslonych niniejszym regulaminem.
. W przypadku stwierdzenia uszkodzenia PKO, koszt naprawy ponosi wiasciciel lokalu, chyba ze

usterka powinna by¢ usunieta w ramach gwarancji producenta urzadzenia.

. W przypadkach spornych i wobec trudnosci z ustaleniem przyczyn uszkodzenia SM powotuje

komisje, ktérej zadaniem jest zbadanie przyczyn i opracowanie wnioskow.

. W przypadku kwestionowania przez wiasciciela wskazan wodomierza, PKO, SM dokona jego

wymiany, a zdemontowane urzadzenie poddane zostanie ekspertyzie. Potrzebg sprawdzenia
urzadzenia wlasciciel zglasza na pismie i wnosi zaliczke na koszty ekspertyzy wg. cennika
serwisanta urzadzen. W przypadku stwierdzenia, ze urzadzenie jest sprawne technicznie, koszty
ekspertyzy, legalizacji, wymiany i oplombowania ponosi wiasciciel lokalu. Kwestionowanie
wskazan urzadzenia, nie zwalnia wiasciciela z obowiazku optacania biezacych naleznosci za
zuzycie ciepta na CO.

. Kazda samowolna ingerencja wilasciciela w instalacje CO bez zgody SM, stanowi razace

naruszenie obowiazkow przez wiasciciela i jest rtownowazna z nielegalnym poborem energii
cieplne;.
Za samowolng ingerencje uwaza si¢ w szczegdlnosci:

a) zainstalowanie dodatkowych grzejnikoéw, powickszenie istniejacych zestawéw grzejnikow oraz

ich zmiana;

b) demontaz grzejnika w pomieszczeniu lokalu;

c) zwiekszenie mocy grzewczej grzejnika w lazience;

d) zrzut wody z instalacji CO,

e) demontaz z grzejnika PKO; za demontaz uznawane jest tez zerwanie plomby montazowej;
f) zmiane miejsca zamocowania PKO;

g) umyslne zniszczenie PKO;

7. Koszty likwidacji samowolnej ingerencji wlasciciela w instalacje CO (przywrdcenia stanu

zerwotnego) obcigzaj qfwias’ciciela lokalu.
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Rozdzial VII )
ZALICZKI NA POKRYCIE KOSZTOW CO

1. Przez caly okres rozliczeniowy, wtasciciel lokalu zobowigzany jest do terminowego wnoszenia
miesiecznych zaliczek (przedptat) na pokrycie kosztow zakupu energii cieplnej na potrzeby CO.

2. Wysoko$¢ stawek zaliczek w zl/m? powierzchni obliczeniowej mieszkania na pokrycie kosztow
zakupu energii cieplnej na potrzeby CO jest ustalana i moze by¢ zmieniana przez rade nadzorcza
SM na podstawie kalkulacji wysokosci kosztow przypadajacych na dany budynek w poprzednim
okresie rozliczeniowym, skorygowanej o wskaznik procentowy wynikajacy z analizy czynnikow

ktére majg wplyw na zuzycie ciepta oraz koszt jego zakupu np. zmiany cen taryfowych.

3. Koszty zakupu gazu na potrzeby wytworzenia energii cieplnej zgodnie z art. 4 ust.7 ustawy o sm
sg kosztami niezaleznymi od spo6tdzielni. O zmianach optat zaliczkowych, wnoszonych w tym
samym terminie co inne oplaty z tytutu uzytkowania lokali SM powiadamia witascicieli co
najmniej na 14 dni przed uptywem terminu wnoszenia tych optat, ale nie pdzniej niz ostatniego
dnia miesigca poprzedzajgcego ten termin.

Rozdzial VIII
INFORMACJE O ZUZYCIU CIEPLA

1. Raz w miesigcu SM umozliwia wiascicielowi, na jego pisemny wniosek, uzyskanie informacji
zgodnie z ponizszym zakresem (w przypadku urzadzen ze zdalnym odczytem) o ilosci:

1.1. pobranego ciepla w podziale na potrzeby CO oraz CW w budynku;

1.2. zarejestrowanych jednostek przez PKO w budynku;

1.3. zuzytej CW w budynku,

1.4. zuzytej CW w lokalu,

1.5. zarejestrowanych jednostek przez PKO w danym lokalu z uwzglednieniem wspotczynnikoéw
oceny 1 wspotczynnikow wyrownawczych.

2. Dlarozliczen przy wykorzystaniu wskazan PKO, SM dostarcza wtascicielowi lokalu raz w
roku, rozliczenia kosztéw CO oraz kosztow CW zgodnie z obowigzujagcym zakresem
informacji.

Rozdzial IX
WYNIKI ROZLICZENIA ZA OKRES ROZLICZENIOWY

1. Po dokonaniu rozliczenia za 12 miesiecy, SM przekaze wtascicielowi indywidualne rozliczenie
lokalu odpowiednio w formie pdf lub elektronicznie, zawierajace rozliczenie kosztow za CO
oraz kwote nadptaty lub niedoptaty.

2. Jezeli w wyniku rozliczenia okaze si¢, ze:

2.1. kwota wniesionych zaliczek jest wyzsza od poniesionych kosztow - to powstata nadptata
zostanie zaliczona w poczet biezacych optat za uzytkowanie lokalu lub w przypadku
wczesniejszego zbycia lokalu przekazana w terminie 14 dni od dostarczenia pisemnego wniosku
na konto wskazane przez jego wtasciciela, lub zaliczona si¢ na poczet zalegtosci za lokal.
Wiascicielowi nie przystuguje prawo wystepowania z roszczeniem o odsetki z tytutu nadptaty,

2.2. kwota wniesionych zaliczek jest nizsza od kwoty kosztow wynikajacych z rozliczenia - to
powstata niedoptata podlega jednorazowej wptacie w najblizszym terminie wnoszenia optat
nastepujacym po miesigcu, w ktérym dostarczono rozliczenie.

\": Rozdzial X

REKLAMACJE




1. Wiasciciel lokalu moze wnie$¢ do SM pisemng reklamacj¢ dotyczaca rozliczenia kosztow CO w
jego lokalu, w terminie 14 dni od daty otrzymania indywidualnego rozliczenia.

2. Reklamacja zostanie rozpatrzona w terminie do 30 dni od daty jej wplynigcia do SM.

3. W przypadku braku mozliwosci rozpatrzenia reklamacji w powyzszym terminie, SM zawiadamia
pisemnie wiasciciela lokalu o przyczynie zwloki i nowym terminie rozpatrzenia reklamacji.

4. Reklamacji nie podlega nieudostepnienie lokalu dla dokonania odczytéw PKO w przypadku braku
mozliwosci wykonania odczytu drogg radiowa. Pisma w tej sprawie dotyczace potwierdzonych
przypadkéw losowych beda rozpatrywane indywidualnie przez SM.

5. Odmowa przyjecia rozliczenia przez wiasciciela, jak rowniez jego nieobecno$¢ w miejscu
zamieszkania (np. pobyt za granicg) nie jest podstawa do przedluzenia terminu skladania
reklamacji.

6. Uznanie reklamacji i korekta rozliczenia nie zmienia rozliczenia rocznego danego budynku,
a wyliczona roznica bedzie stanowié bilans otwarcia kolejnego okresu rozliczeniowego.

Rozdzial XI
ZAGADNIENIA TECHNICZNE

1. Cze$ci wspélne nieruchomosci w budynku to m.in:

1) Zgodnie z projektem wykonana instalacja CO wraz z grzejnikami i z zaworami termostatycznymi,
2) Urzadzenia pomiarowe — liczniki ciepta oraz wodomierze w kottowniach i weztach,

2. Wilascicieli lokali obcigza koszt:

1) Usuniecia awarii instalacji CO spowodowanej ingerencja w nig,

2) Naprawa i wymiana grzejnikéw oraz glowic termostatycznych,

3) Zakupu i wymiany: plomb, oraz PKO.

1. OGOLNE ZASADY UZYTKOWANIA PKO.

1) Montaz PKO, plomb, odczyt i rozliczanie kosztow CO wykonywane jest przez firme
rozliczeniows.

2) Nie montuje sie PKO w kuchniach i tazienkach oraz w lokalach przypadku braku zgody
wiasciciela.

3) Wiasciciel zobowigzany jest do:

= udostepnienia lokalu do kontroli lub wymiany PKO

= zapewnienia swobodnego dostepu do grzejnikow, dostepu do wodomierzy, zawor6w i plomb.

= ochrony urzadzen przed zniszczeniem, zalewaniem.

* niezwlocznego powiadomienia SM o wadliwym dziataniu, uszkodzeniu instalacji, urzgdzen np:
grzejnikow, PKO, zaworéw termostatycznych lub naruszeniu plomb.

4) poinformowanie SM i uzyskanie jej zgody i warunkow technicznych na wymiane grzejnika.

5) W przypadku nieobecnosci wlasciciela uznaje sig, iz osoba przebywajgca w jego lokalu jest
przez niego upowazniona do podpisania Protokotu Serwisu.

a) wymiana grzejnika w lokalu moze nastapi¢ wylacznie na pisemny wniosek wiasciciela i
uzyskaniu zgody, warunkoéw technicznych i finansowych od SM (koszt, wymiana plomb,
zaworéw, odpowiedzialnos¢ za jako$¢ urzadzen i prace, koszt zrzutu wody i odpowietrzania,
terminy).

Przed udzieleniem zgody, SM konsultuje propozycj¢ wiasciciela z firmg rozliczajacg. Nowy
grzejnik powinien mie¢ moc zgodna z projektem sieci grzewczej budynku. Grzejnik musi by¢ w
bazie danych firmy rozliczeniowe;.

SM informuje firme rozliczajaca, o terminie przemontowania PKO na nowy grzejnik.

b) demontaz zupelny grzejnika — moze nastapi¢ na pisemny wniosek wlasciciela po uzyskaniu
zgody SM, ktéra analizuje mozliwo$¢ demontazu i moze nastgpi¢ jedynie w wyjatkowych
przypadkach.

c) okresowy demontaz (np. w czasie remontu mieszkania) wymaga réwniez pisemnej zgody SM.

SM informuje firme rozliczeniowsg o terminie i okresie demontazu grzejnika.

: / B \,\(/)\\ 6
/Z M(N\f/bﬁ @z& b



y

Montaz uzupetniajacy PKO przeprowadzany jest na pisemny wniosek wiasciciela lokalu, ztozony w
SM. W przypadku zmiany wtasciciela lokalu w trakcie okresu rozliczeniowego, wszelkie skutki
rozliczen przejmuje nastepca.

6) W przypadku nabycia lokalu w trakcie trwania okresu rozliczeniowego istnieje mozliwos¢, aby
po zakonczeniu rocznego okresu rozliczeniowego, nowy wiasciciel lokalu, otrzymat rozliczenie
za okres od daty odczytu posredniego do czasu zakonczenia okresu rozliczeniowego, a
dotychczasowy wiasciciel lokalu, za okres od poczatku okresu rozliczeniowego do daty odczytu
posredniego, o ile obydwie strony, zbywajacy i nabywajacy lokal zgltosza SM taka wole na
pi$mie.

Rozliczenia takie mozliwe sg po zakonczeniu okresu rozliczeniowego (po sezonie grzewczym).
Koszt odczytu i rozliczenia posredniego obcigza zbywce lokalu.

Rozdzial XII )
POSTANOWIENIA KONCOWE

Postanowienia Regulaminu wchodzag w Zycie od nowego okresu rozliczeniowego dla sezonu
grzewczego tj. od 01.01.2024 do 31.12.2024r.

Traci moc regulamin Rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania lokali mieszkalnych Spétdzielni
Mieszkaniowe] ,,Przylesie” w Sopocie od sezonu grzewczego 2021/2022 Rady Nadzorczej z dnia: 24
maja 2021r

Zataczniki do regulaminu —
1/ wykaz obliczeniowych jednostek zuzycia LAF opracowanych przez audytora energetycznego
2/ przyktadowy schemat rozliczania kosztow ciepta.

Spé%(i{ielnia MFesékaniowa
nPrzylesje”
ul. 23 Marca 77 (o
81-820 Sopot

tel. +58 551-29_5
NIP 585~ooo-49-8£1
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