R E G U L A M I N

ROZLICZANIA KOSZTÓW DOSTAWY CIEPŁA DO BUDYNKÓW

I DOKONYWANIA ROZLICZEŃ Z UŻYTKOWNIKAMI LOKALI  MIESZKALNYCH ZA CENTRALNE OGRZEWANIE I PODGRZEWANIE WODY W ZASOBACH 
REGIONALNEGO TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOŁECZNEGO SP. Z O.O. W ZIELONEJ GÓRZE.

I. Podstawa prawna

1. Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo Energetyczne (Dz.U.  Nr 54 poz. 348 z późniejszymi zmianami).

2. Rozporządzenie Ministra Gospodarki z dnia 12 października 2000r. w sprawie szczegółowych zasad kształtowania i kalkulacji taryf oraz zasad rozliczeń w obrocie ciepłem (Dz.U. Nr 96 poz. 1053 z dnia 10.11.2000r.).

3. Ustawa z dnia 26 października 1995r. o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektórych ustaw (Dz.U. z 200r. Nr 98, poz. 1070, z późniejszymi zmianami). 

4. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733 z późniejszymi zmianami).

5. Umowy sprzedaży ciepła zawarte z dostawcami ciepła. 

6. Umowy serwisowe, dotyczące serwisu kotłowni, instalacji centralnego ogrzewania i instalacji ciepłej wody użytkowej.

II. POSTANOWIENIA  OGÓLNE
§ 1
1.   Regulamin określa zasady :

· ewidencji księgowej kosztów dostawy ciepła do budynków i przychodów z opłat za ciepło,

· rozliczeń z użytkownikami lokali mieszkalnych za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody.

2. Postanowienia niniejszego Regulaminu mają zastosowanie do wszystkich lokali mieszkalnych
w budynkach administrowanych przez RTBS Sp. z o.o., wyposażonych w instalacje centralnego ogrzewania i ciepłej wody.

3. Decyzję o rozpoczynaniu i przerywaniu dostawy ciepła do budynków podejmuje Zarząd RTBS Sp. z o.o.

§ 2
Przez użyte w regulaminie określenia należy rozumieć:

1. RTBS Sp. z o.o. - Regionalne Towarzystwo Budownictwa Społecznego Sp. z o.o.  w Zielonej Górze. 

2. Zarząd – Zarząd Regionalnego Towarzystwa Budownictwa Społecznego Sp. z o.o.  w Zielonej Górze.

3. Użytkownik lokalu – najemca lokalu, lub osoba zajmująca lokal bez tytułu prawnego.

4. Okres rozliczeniowy :

· w przypadku centralnego ogrzewania, okres kolejnych 12 miesięcy tj. od dnia 1 lipca do dnia
30 czerwca następnego roku.

· w przypadku podgrzania wody, okres kolejnych 12 miesięcy tj. od dnia 1 lipca do dnia 30 czerwca następnego roku.

§ 3
1. Koszty dostawy ciepła do budynków obejmują wydatki ponoszone przez RTBS Sp. z o.o. w związku
z opłatami uiszczanymi zewnętrznym Dostawcom ciepła.

2. Kosztami dostawy ciepła w przypadku wytwarzania energii cieplnej w źródłach własnych, są koszty uzasadnione, związane z wytwarzaniem, przesyłem i dystrybucją ciepła, w tym również koszty eksploatacji węzłów cieplnych. 

3. Koszty centralnego ogrzewania podlegające rozliczeniu obejmują :

        W przypadku węzłów cieplnych elektrociepłowni:

- zamówiona moc oraz koszt ciepła dostarczonego;

   W przypadku kotłowni własnej:

     - obsługę kotłowni (umowy serwisowe);

     - materiały zużyte na konserwację kotłowni,
     - usługi kominiarskie,
     - podatki od nieruchomości w części odpowiadającej powierzchni kotłowni,
     - amortyzacja urządzeń kotłowni,
     - opłata za wieczyste użytkowanie terenu kotłowni,
     - ubezpieczenie majątku,
     - opał (gaz),
     - energia elektryczna na potrzeby kotłowni,
     - zużycie wody do uzupełnienia zładu,
     - konserwacja instalacji c.o. w budynku i innych czynności niezbędnych dla prawidłowej nieprzerwanej    
       pracy instalacji grzewczej,
     - koszty serwisu liczników ciepła i wodomierzy,
     - koszty pomiaru, odczytów i rozliczeń pobranego ciepła,
     - koszty zarządu.

4. Koszty dostawy ciepła są ewidencjonowane i rozliczane z wyodrębnieniem podziału na budynki
i grupy budynków.

§ 4
Za powierzchnię ogrzewaną uważa się:

-  powierzchnię użytkową lokalu mieszkalnego,

-  powierzchnię użytkową lokalu użytkowego, ciągi komunikacyjne oraz inne pomieszczenia przynależne   
 do lokalu z wyłączeniem piwnic, chyba że są one wyposażone w grzejniki.

§ 5
   Rozliczenia z indywidualnymi odbiorcami w lokalach za ciepło zużyte na ogrzewanie i podgrzanie wody 
 wodociągowej prowadzone są w systemie opomiarowanym, jeżeli  budynek jest w pełni opomiarowany, czyli:

· w kotłowni lub węźle cieplnym zainstalowane są dwa ciepłomierze umożliwiające pomiar ilości ciepła przeznaczonego na cele centralnego ogrzewania oraz na cele centralnej ciepłej wody użytkowej, 

· instalacja   centralnego   ogrzewania  jest   wyposażona w termostatyczne zawory grzejnikowe,

· instalacja  centralnego   ogrzewania   jest   wyposażona w licznik  ciepła  do  pomiaru  ilości  ciepła  zużytego w każdym lokalu,

· grzejniki centralnego ogrzewania wyposażono w podzielniki kosztów centralnego ogrzewania,

· instalacja  centralnej  ciepłej  wody  jest  wyposażona w wodomierze do pomiaru ilości ciepłej wody
w każdym lokalu.

III. ZASADY  ROZLICZANIA  KOSZTÓW  OGRZEWANIA  I  CIEPŁEJ  WODY  UŻYTKOWEJ
§ 6
1. Rozliczenie kosztów centralnego ogrzewania i ciepłej wody użytkowej dokonywane jest raz w roku po zakończeniu sezonu grzewczego. Okres rozliczeniowy wynosi 12 miesięcy i rozpoczyna się 1 lipca,
a kończy 30 czerwca następnego roku.

§ 7
1. Fizyczną jednostką rozliczeniową kosztów dostawy ciepła dla lokali jest :

a. na cele centralnego ogrzewania – 1 m2 dla kosztów stałych dostawy ciepła,

b. na cele centralnego ogrzewania – 1 GJ w przypadku liczników ciepła,

c. na cele centralnego ogrzewania – 1 jedn. w przypadku podzielników,

d. na cele podgrzewania wody – m3 wody lub liczba zameldowanych osób w lokalu.

2. Fizyczną jednostką rozliczeniową kosztów dostawy ciepła dla lokali nieopomiarowanych lub lokali, w których użytkownicy uniemożliwili odczyt wskazań urządzeń pomiarowych:

a. na cele centralnego ogrzewania – 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu,

b. na cele podgrzania wody – 1 m3 wody lub liczba zameldowanych osób.

3. Całkowita ilość ciepła zużyta przez budynek mierzona jest licznikiem ciepła zainstalowanym
w budynku lub węźle cieplnym dla zespołu budynków.

4. Zużycie ciepła na centralne ogrzewanie budynku dzielone jest na poszczególne lokale proporcjonalnie do wskazań liczników bądź podzielników.
§ 8
1.  W lokalach z nie funkcjonującymi licznikami lub podzielnikami kosztów centralnego ogrzewania, rozliczanie kosztów ogrzewania następuje ryczałtowo, według maksymalnego zużycia w budynku na 1m2.

2. Przez nie funkcjonujące liczniki lub podzielniki kosztów ogrzewania rozumieć należy następujące przypadki:

· lokale nie wyposażone w liczniki lub podzielniki kosztów,

· lokale w których liczniki lub podzielniki funkcjonowały przez okres krótszy niż 12 miesięcy (chyba, że dotyczy to w równej mierze wszystkich lokali w budynku),

· lokale,  w   których   nie  można było  dokonać  odczytu w ustalonych terminach,

· lokale z podzielnikami , w których stwierdzono uszkodzenie lub nieumyślne zniszczenie więcej niż jednego podzielnika kosztów ogrzewania,

· lokale z licznikami, w których stwierdzono uszkodzenie lub zniszczenie licznika,

· lokale, w których stwierdzono ingerencję użytkownika zmierzającą do zafałszowania odczytu (np. zerwanie lub uszkodzenie plomby licznika lub  podzielnika,  zmianę miejsca zamocowania podzielnika).

3.  Lokale , w których nie dokonano odczytu wskazań wodomierzy z powodu nieobecności użytkownika lokalu  
     rozliczenie odbędzie wg normy 3,5 m3 na osobę wody ciepłej.

4. W przypadku gdy użytkownik:

    a. uszkodził plombę na urządzeniu pomiarowym;

    b. uszkodził urządzenie pomiarowe;

    rozliczenia za dany okres rozliczeniowy dokonuje się obciążając użytkownika kosztami w wysokości 120%   
    maksymalnego zużycia w danym budynku na 1 m2.

4. W przypadku lokali wyposażonych w podzielniki kosztów, nie odczytanie jednego podzielnika lub jego brak   
    nie wyklucza lokalu z systemu rozliczeń indywidualnych.

IV. USTALANIE  OPŁAT  ZA  DOSTAWĘ  CIEPŁA  DO  LOKALI
§ 9
1. Użytkownik lokalu korzystający z centralnego ogrzewania obowiązany jest wnosić zaliczki miesięczne na poczet należności z tytułu dostawy ciepła i rozliczeń.

2. Zaliczka miesięczna o której mowa w ust. 1, w przeliczeniu na 1 m2, ustalana jest w wysokości odpowiadającej średnio miesięcznym kosztom, ustalanej przez Zarząd na podstawie analizy kosztów    poniesionych   w   ubiegłym    okresie i powiększonych o wskaźnik przewidywanego wzrostu cen.

3. Zaliczkowa stawka za podgrzanie wody jest ustalana według zużycia wody za poprzedni okres rozliczeniowy. Użytkownik lokalu jest obciążany przez 12 miesięcy opłatą zaliczkową na podstawie :

· średniomiesięcznego zużycia ciepła na podgrzanie wody w lokalu,

· ceny jednostkowej podgrzania wody (zł/m3).
4. Jeśli w  ciągu  okresu  rozliczeniowego  następują  zmiany w  warunkach  dostawy  ciepła   powodujące  istotne  zmiany w wysokości kosztów (np. podwyżka cen ciepła), dopuszczalna jest korekta zaliczkowo ustalonych opłat za dostawę ciepła do lokali. Decyzję o tej korekcie podejmuje Zarząd.

5. Zaliczki miesięczne należy wnosić równocześnie z innymi opłatami za korzystanie z lokalu.

6. Obowiązek wnoszenia opłat za dostawę ciepła do lokalu i podgrzania wody powstaje z dniem pozostawienia lokalu przez RTBS Sp. z o.o. do dyspozycji użytkownika, choćby faktycznie objęcie lokalu nastąpiło po tym dniu.

7. Obowiązek wnoszenia opłat ustaje z dniem opróżnienia lokalu  i oddania kluczy do RTBS Sp. z o.o.

8. W przypadku zmiany użytkownika lokalu RTBS Sp. z o.o. dokona odczytu liczników lub podzielników. Rozliczenie z podziałem na poszczególnych użytkowniku nastąpi po zakończeniu okresu rozliczeniowego.
V. ZASADY  INDYWIDUALNYCH  ROZLICZEŃ  KOSZTÓW  OGRZEWANIA. PODZIAŁ CAŁKOWITYCH
    KOSZTÓW OGRZEWANIA.
§ 10
1. Rozliczenie kosztów dostawy ciepła na poszczególnych użytkowników lokali składa się z:
-  opłaty stałej  rozliczanej w odniesieniu do powierzchni lokalu (koszty niezależne od użytkownika 
    lokalu);
-  opłaty zmiennej zależnej od zużycia, na podstawie wskazań liczników lub podzielników (koszty 
    zależne od użytkownika lokalu).

2. Całkowite koszty dostawy ciepła do budynku dzieli się w następującej proporcji:

- koszty stałe

- 40% kosztów całkowitych;

- koszty zmienne
- 60% kosztów całkowitych.

      3. Opłatę za centralne ogrzewanie dla danego lokalu określa się w następujący sposób:




Opłata łączna za CO = opłata zmienna + opłata stała


Opłata zmienna = Z * GJ

            Gdzie:

 Z
-
zużycie na liczniku;



GJ
-
koszt 1 GJ


Opłata stała = P * M

Gdzie:



P
-
powierzchnia użytkowa lokalu;



M
-
koszt 1 m2
3.  W zależności od różnicy pomiędzy opłatą zaliczkową i  opłatą łączną określoną wg pkt 3, użytkownik 
     lokalu dopłaca różnicę lub zostaje ona zaliczona na poczet bieżących opłat miesięcznych za lokal.

§ 11
1. Indywidualne rozliczenie kosztów ciepła nastąpi przed upływem trzech miesięcy od zakończenia okresu rozliczeniowego.

2. Użytkownik lokalu może reklamować rozliczenie w ciągu 14 dni od daty jego otrzymania pisemnie
w  siedzibie  RTBS Sp. z o.o. Zasady zawarte w niniejszym regulaminie nie podlegają reklamacji.

3. Nie udostępnienie lokalu w celu dokonania odczytów w terminach ustalonych dla budynków bez względu na przyczynę nie może podlegać reklamacji.

§ 12
Indywidualne rozliczenia kosztów dostawy i zużycia ciepła do celów grzewczych i ciepłej wody rozliczane są poszczególnymi budynkami.
VI. ZASADY  INDYWIDUALNYCH  ROZLICZEŃ  KOSZTÓW  PODGRZANIA  WODY  WODOCIĄGOWEJ
1. Użytkownik lokalu spełniającego warunki techniczne wymienione w § 5  zobowiązany jest ponosić opłaty za podgrzewanie wody wodociągowej wg indywidualnego rozliczenia kosztów określonych proporcjonalnie wg wskazań wodomierzy mieszkaniowych ciepłej wody. 

2. Rozliczenia opłat za c.w.u. dokonuje się raz w roku, po zakończeniu okresu rozliczeniowego, wraz
z rozliczeniem centralnego ogrzewania, zgodnie z § 2 pkt 4.

    W rozliczeniu c.w.u. uwzględnia się :

· ilość ciepła zużytego na cele c.w.u. przez budynek,

· ilość wody zużytej przez użytkowników lokali na podstawie wskazań wodomierzy w lokalach 
    przy zastosowaniu przyjętej ceny za 1 GJ energii.

3.1. Podstawą rozliczenia jest ustalenie kosztów wytwarzania 1 GJ na cele c.w.u. w danym budynku
       (GJ – koszt 1 GJ). Wszystkie budynki są całkowicie opomiarowane.

        
  k



GJ =       com + cwgl

gdzie:

GJ 
– koszt 1 GJ (zł/1 GJ)

k
- koszty całkowite do rozliczenia
com 
– zużycie ciepła w  kotłowni z licznika ciepła dla potrzeb centralnego 

              ogrzewania 
cwgl 
– ilość energii cieplnej zużytej w budynku  dla podgrzania wody określona na    
              podstawie wskazań licznika głównego w kotłowni

3.2. Wyliczenie stawki za 1 m3 podgrzania wody (w)

              GJ * cwgl
 

w =           cwm

gdzie:   

w
- cena jednostkowa podgrzania 1 m3 wody

x
- koszt 1 GJ (zł/1GJ)

cwgl
-  ilość energii cieplnej zużytej w budynku  dla podgrzania wody określona na   
             podstawie wskazań licznika głównego w kotłowni

cwm
- zużycie ciepłej wody według wskazań z poszczególnych mieszkań

3.3. Rzeczywistą roczną opłatę (Orz) za c.w.u. dla danego lokalu określamy w sposób następujący:

Orz = Vn * w
gdzie: 

Vn
- zużycie ciepłej wody w danym lokalu

w
- cena jednostkowa podgrzania 1m3 wody

3.4. W zależności  od  różnicy  pomiędzy   opłatą  zaliczkową i opłatą rzeczywistą określoną wg pkt 4, użytkownik lokalu dopłaca różnicę lub zostaje ona zaliczona na poczet bieżących opłat miesięcznych za lokal.

5. W przypadku braku odczytu w danym lokalu, bądź uszkodzenia wodomierza, ciepła woda zostaje rozliczona wg normy 3,5 m3 woda ciepła.

VIII. USTALENIA  KOŃCOWE
§ 13
Dostarczana energia cieplna służy wyłącznie do ogrzewania lokalu i podgrzewania wody wodociągowej.

§ 14
1. Użytkownik lokalu obowiązany jest niezwłocznie powiadomić RTBS Sp. z o.o. o każdym przypadku uszkodzenia instalacji c.o. i c.w. wewnątrz lokalu, wodomierza, zaworu termostatycznego pod rygorem ponoszenia odpowiedzialności za wynikłą szkodę.

2. Uszkodzenia, o których mowa w ust. 1 powstałe z przyczyn niezależnych od  użytkownika lokalu RTBS Sp. z o.o. usuwa nieodpłatnie.

3. Uszkodzenia wodomierzy polegające na trwałym zamalowaniu skal i pokryw w  sposób utrudniający odczyt, są usuwane odpłatnie przez pracowników specjalistycznej firmy wg stawek ustalonych  z RTBS Sp. z o.o. Koszty naprawy licznika pokrywa bezpośrednio użytkownik lokalu.

§ 15
1. Każda samowolna ingerencja użytkownika w instalację c.o. lub c.w. bez zgody RTBS Sp. z o.o., a w szczególności:

· zabudowanie  grzejników, montaż dodatkowych grzejników oraz ich zmiana,

· demontaż grzejników lub likwidacja,

· spuszczenie wody z instalacji c.o.,

· zmiana nastaw wstępnych zaworów grzejnikowych,

· uszkodzenie wodomierza, plomby, zmiana miejsca zamocowania oraz każde inne działanie zmierzające do zafałszowania lub uniemożliwienia indywidualnego rozliczenia kosztów podgrzania wody wodociągowej,

stanowi rażące naruszenie obowiązków  użytkownika lokalu.

2.  Użytkownik lokalu zobowiązany jest do usunięcia nieprawidłowości we  własnym  zakresie  i  na  własny koszt w terminie wyznaczonym przez RTBS Sp. z o.o., w przeciwnym razie RTBS Sp. z o.o. zleci naprawienie szkody lub przywrócenie instalacji c.o. lub c.w. do stanu pierwotnego, a poniesionymi kosztami obciąży użytkownika lokalu.

3. W przypadkach spornych i trudności z ustaleniem przyczyn uszkodzenia strony sporu powołują  specjalną  komisję, w której uczestniczy administracja RTBS Sp. z o.o.

§ 16
Fakt niedogrzania lokali bez względu na system rozliczeń stwierdza komisyjnie administracja osiedla niezwłocznie po zgłoszeniu.

§ 17
1. Niniejszy regulamin obowiązuje  dla wszystkich budynków mieszkalnych w zasobach RTBS  Sp. z o.o.,  został  przyjęty Uchwałą Zarządu nr 11/2013 z dnia 7.06.2013r. i stosuje się do rozliczeń ciepła począwszy od okresu grzewczego 2012/2013 .

2. Niniejszy regulamin zastępuje dotychczasowy z dnia 28.09.2004r.

§ 18
Niniejszy regulamin wchodzi  w życie z dniem podjęcia Uchwały z mocą obowiązującą od dnia 1.07.2012r..

