Załącznik nr 1
do Zarządzenia Nr 3/2007r

Dyrektora Zakładu Gospodarki Lokalowej
w Białej Podlaskiej
REGULAMIN

ROZLICZEŃ KOSZTÓW ZUŻYCIA 
ENERGII CIEPLNEJ I ELEKTRYCZNEJ, GAZU,
DOSTAWY WODY, ODBIORU ŚCIEKÓW I NIECZYSTOŚCI STAŁYCH 
W BUDYNACH I LOKALACH STANOWIĄCYCH ZASÓB NIERUCHOMOŚCI  
GMINY MIEJSKIEJ BIAŁA  PODLASKA
Rozdział I.
Podstawowe akty prawne stanowiące podstawę opracowania regulaminu.

1. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

2. Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 roku prawo energetyczne wraz z przepisami wykonawczymi
3. Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wodę i zbiorowym odprowadzeniu ścieków wraz z przepisami wykonawczymi
4. Rozporządzenie Ministra Gospodarki Pracy i Polityki Społecznej z dnia 2 kwietnia 2004r. w sprawie prawnej kontroli metrologicznej przyrządów pomiarowych
5. Uchwała Nr X/93/05 Rady Miasta Biała Podlaska z dnia 28 listopada 2005r. w sprawie regulaminu utrzymania czystości i porządku na terenie miasta Biała Podlaska. 

Rozdział II.  Podstawowe pojęcia

1. użytkownik lokalu – Właściciel, najemca, osoba posiadająca inny tytuł prawny 
do zajmowanego lokalu, osoba zajmująca lokal bez tytułu prawnego, 

2. ilość osób w lokalu – ilość osób przyjęta do rozliczeń kosztów na lokal i ujawniona zarządcy nieruchomości w złożonym pisemnym oświadczeniu przez każdego 
z użytkowników lokalu, 

3. licznik główny: 

· ciepłomierz mierzący ilość ciepła dostarczonego do budynku na potrzeby centralnego ogrzewania, 

· wodomierz główny mierzący ilość wody dostarczonej do budynku

· licznik energii elektrycznej mierzący zużycie energii elektrycznej na potrzeby pomieszczeń wspólnych nieruchomości, 
· wodomierz zasilania i wodomierz cyrkulacji mierzące ilość pobranej ciepłej wody w budynku, 
· gazomierz mierzący ilość pobranego gazu w m3
4. licznik lokalowy – wodomierz służący do pomiaru ilości wody zużytej w danym lokalu 
w celu rozliczenia kosztów wynikających z faktur dostawcy, 

5. licznik indywidualny – licznik mierzący zużycie (np. elektryczny) wyłącznie dla danego lokalu, na który użytkownik posiada indywidualną umowę bezpośrednio z dostawcą, 

6. zaliczka – opłata comiesięczna ustalona każdemu użytkownikowi lokalu wnoszona 
na poczet kosztów zakupu energii cieplnej, wody, odprowadzenia ścieków i wywozu nieczystości stałych oraz energii elektrycznej w przypadku właścicieli. 
7. ryczałt – ilość zużytej wody i ścieków przypadająca na jedna osobę miesięcznie 
w lokalach nie posiadających dopuszczonych do rozliczeń wodomierzy lokalowych;
 przy rozliczaniu traktuje się odpowiednio jak zużycie wykazane przez licznik lokalowy
8. okres rozliczeniowy – przyjęty czas, po upływie którego zarządca zobowiązany jest do rozliczenia ustalonych zaliczek i poniesionych kosztów przyjmuje się jeden rok liczony od 1 stycznia do 31 grudnia, rozliczenia łącznie z zaksięgowaniem indywidualnych wyników należy dokonać najpóźniej do końca pierwszego kwartału, 
9. faktura – dokument wystawiony przez poszczególnych dostawców mediów (energia cieplna, elektryczna, woda, ścieki, nieczystości stałe), 

10. różnica odczytu – różnica za okres rozliczeniowy pomiędzy zużyciem wykazanym przez licznik główny, a sumą zużycia wykazanego przez liczniki lokalowe oraz ryczałty, 

11. powierzchnia ogrzewana budynku ogółem – suma powierzchni ogrzewanych wszystkich lokali w budynku (wielkość nie obejmuje powierzchni ogrzewanej pomieszczeń wspólnych).
12. opłaty niezależne od właściciela-należy przez to rozumieć opłaty za dostawy do lokalu energii , gazu, wody oraz odbiór ścieków, odpadów i nieczystości ciekłych.

Rozdział III. Zaliczki na poczet rozliczeń

1. Lokatorzy wnoszą co miesiąc opłatę zaliczkową na koszty dostawy do nieruchomości: energii cieplnej, elektrycznej, zimnej wody, odbioru ścieków i nieczystości stałych. 

2. Opłata zaliczkowa ustalana jest przez zarząd wspólnoty na podstawie uchwały właścicieli lokali według kosztów zużycia w poprzednim okresie rozliczeniowym powiększonych 
o przewidywany wzrost cen w okresie bieżącym. 

3. Lokatorzy wnoszą zaliczki wraz z innymi opłatami dotyczącymi utrzymania nieruchomości w terminie do 10-go dnia każdego miesiąca. 

4. W miesiącach styczeń, kwiecień, lipiec i październik zarządca może ustalić inny termin wnoszenia zaliczek, nie później niż do ostatniego dnia roboczego danego miesiąca. 
5. Zaliczki są ustalane:

· dla kosztów c.o. w przeliczeniu na 1m2 powierzchni ogrzewanej lokalu, 
· dla wody zimnej i ciepłej oraz ścieków w przeliczeniu na 1 m3 lub na 1 osobę 
w nieruchomości,
· dla energii elektrycznej i gazu oraz nieczystości stałych na 1 osobę. 
Rozdział IV. Liczniki pomiarowe
1. Liczniki główne
1) Liczniki główne odczytywane są przez dostawców w okresach: 
· wodomierze główny, zasilający i cyrkulacyjny: co miesiąc, 

· ciepłomierz: co miesiąc w okresie grzewczym, 

· energii elektrycznej – częstotliwość ustala dostawca: co dwa miesiące lub rzadziej, obowiązkowo co najmniej raz w roku,
· gazomierz – co miesiąc lub rzadziej, częstotliwość ustala dostawca.
2) W zespole odczytującym może uczestniczyć przedstawiciel zarządcy lub właściciela budynku. 
3) Za sprawność i legalizację oraz okresową wymianę licznika odpowiada dostawca. Odbiorca może kwestionować wskazania licznika i żądać sprawdzenia prawidłowości jego działania. Na pisemny wniosek odbiorcy, dostawca wymienia licznik na nowy, a zdemontowany wysyła do badań laboratoryjnych w celu uzyskania opinii o jego sprawności i dokładności pomiaru. 

4) Jeżeli wynik badań potwierdzi błąd wskazań powyżej dopuszczalnych norm, wówczas dostawca ponosi w całości koszt dokonanej wymiany licznika i jego badań oraz jest zobowiązany do uzgodnienia z odbiorcą sposobu rozliczenia kosztów za kwestionowany okres wskazań licznika. 

5) Jeżeli wynik badań potwierdzi, że licznik działa prawidłowo, a dokładność pomiaru mieści się w granicach norm, wówczas w/w koszty obciążają w całości wnioskodawcę, na żądanie którego badania takie zostały zlecone. 

2. Liczniki mieszkaniowe

1) Montaż wodomierzy odbywa się na koszt lokatora lokalu. 

2) Dopuszcza się montaż wyłącznie nowych wodomierzy o średnicy DN=15mm i przepływie Qn=1m3/h lub mniejszym. 

3) Montaż wodomierzy winien być dokonany przez przedsiębiorcę lub osobę fizyczną posiadające odpowiednie kwalifikacje. Sposób montażu powinien odpowiadać wymogom 
PN – ISO 4064-2
4) Warunki i sposób wbudowania wodomierzy: 

· sposób wbudowania wodomierza powinien wyłączać pobór wody przed wodomierzem, 

· kierunek strzałki umieszczonej na korpusie wodomierza powinien być zgodny 
z kierunkiem przepływu wody przez wodomierz, 

· odcinki przewodu przed i za wodomierzem powinny być wykonane współosiowo jako odcinki proste, których długość powinna być nie mniejsza niż: przed wodomierzem 
5 x średnica przewodu i za wodomierzem 3 x średnica przewodu (warunek zostaje spełniony przy zastosowaniu łączników będących na wyposażeniu dodatkowym wodomierza), 

· wodomierz winien być zamontowany w położeniu roboczym w pozycji poziomej 
lub pionowej, a tarcza odczytowa usytuowana w pozycji umożliwiającej nieutrudniony jego odczyt , 

5) Liczniki lokalowe odczytywane są przez przedstawiciela zarządcy w okresach:
· wodomierze zimnej i ciepłej wody: co kwartał, tj. w III dekadzie marca, czerwca, września i grudnia, 

6) terminie odczytu zarządca powiadamia użytkowników lokali przez ogłoszenie wywieszone na tablicach informacyjnych. Brak odczytu upoważnia zarządcę do przyjęcia zużycia w wysokości odpowiadającej zużyciu w poprzednim okresie.
7) Do obowiązków użytkownika lokalu należy niezwłoczne powiadomienie zarządcy 
o stwierdzonej awarii, niesprawności lub uszkodzeniu licznika lokalowego oraz 
o uszkodzeniu lub naruszeniu plomb. 

8) Za sprawność i okresową wymianę licznika lokalowego odpowiada użytkownik lokalu. 

9) Każdy licznik lokalowy, aby został przyjęty do rozliczeń, musi zostać zamontowany zgodnie z zasadami określonymi w punktach 2, 3 i 4 niniejszego rozdziału, być sprawny, mieć ważną cechę legalizacyjną oraz podlegać odbiorowi i zaplombowaniu przez zarządcę. 

10) Brak któregokolwiek z w/w wymogów wyklucza licznik, jako podstawę rozliczeń, użytkownik lokalu zostaje rozliczony wg ryczałtu. Każda wymiana wodomierza lokalowego dokonywana we własnym zakresie przez użytkownika lokalu musi być poprzedzona zgłoszeniem do zarządcy, który przed zdjęciem plomby dokona odczytu starego licznika i zaplombuje nowy licznik, przyjmując go jednocześnie do rozliczeń (poprzez zaewidencjonowanie nr wodomierza, stanu początkowego, typu licznika i terminu legalizacji). 
11) Osoby odczytujące nie mają prawa pobierania od użytkowników lokali żadnych opłat. 

Rozdział IV. Ryczałty

1. W lokalu, w którym:

· nie zainstalowano wodomierzy, 
· wodomierze uległy awarii, 
· stwierdzono brak plomb legalizacyjnych lub plomb zarządcy, 
· upłynął okres legalizacji licznika, 

przyjmuje się rozliczenie w formie ryczałtu. 
2. Wysokość ryczałtu wylicza się jako różnicę pomiędzy wskazaniem wodomierza głównego, a sumą wskazań wodomierzy w lokalach, a różnica ta podlega rozliczeniu według ilości osób zamieszkujących w lokalu nieopomiarowanym. 

Rozdział V Rozliczanie kosztów

1. Centralne ogrzewanie

1) Koszt dostawy energii cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania do nieruchomości ustala się na podstawie faktur za dostawę ciepła wystawianych przez dostawcę. Kosztem ogólnym jest kwota końcowa brutto faktury uwzględniająca wszystkie składniki opłat 
za ciepło zgodnie z umową o dostawę ciepła. Do kosztu zakupu ciepła zalicza się opłaty za włączenie i wyłączenie węzła cieplnego. 

2) Jednostką rozliczeniową opłaty za ciepło na potrzeby poszczególnych lokali jest 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu określony w dokumentacji lokalu. 

3) Koszt przypadający na każdy z lokali jest proporcjonalny do udziału powierzchni ogrzewanej lokalu do powierzchni ogrzewanej budynku ogółem. 

4) Roczna opłata wynikowa dla poszczególnego lokalu jest  obliczana do 31 marca roku następnego. 

5) Użytkownikowi lokalu nadpłata lub niedopłata może być zliczona na poczet bieżących opłat za dostawę ciepła do lokalu lub innych opłat związanych z nieruchomością. 
6) Użytkownikom lokali, którzy wyzbyli się lub stracili prawo do korzystania z lokalu zarządca zwraca nadpłatę, a użytkownik reguluje niedopłatę w terminie wskazanym na rozliczeniu. 
7) Użytkownik może wystąpić do właściciela o ustalenie wskaźników korekcyjnych dla jego lokalu wraz z uzasadnieniem takiego wniosku. Wskaźniki korekcyjne ustalane są przez osoby uprawnione do sporządzania bilansu energetycznego. Przyjęcie wskaźników korekcyjnych następuje w drodze uchwały wspólnoty. 

2. Podgrzanie wody

1) Koszt dostawy energii cieplnej na potrzeby podgrzania wody do nieruchomości ustala się na podstawie faktur za dostawę ciepła wystawianych przez dostawcę. Kosztem ogólnym jest kwota końcowa brutto faktury uwzględniająca wszystkie składniki opłat za ciepło zgodnie z umową o dostawę ciepła. 

2) Jednostką rozliczeniową dla potrzeb rozliczenia opłat za podgrzanie wody jest 1 m3 zużytej wody. 

3) Wartość jednostki rozliczeniowej kosztów podgrzania ciepłej wody stanowi iloraz ogólnych kosztów podgrzania ciepłej wody i ilości jednostek rozliczeniowych w nieruchomości. Ilość jednostek rozliczeniowych ustala zarządca na podstawie bieżących danych. 

4) Opłatę wynikową kosztów podgrzania wody dla lokalu stanowi iloczyn wartości jednostki rozliczeniowej i ilości jednostek przypadających na dany lokal. 

3. Dostawa zimnej wody i odprowadzenia ścieków

1) Rozliczanie kosztów zużycia wody i odprowadzania ścieków między dostawcą a odbiorcą odbywa się na podstawie wskazania wodomierza  głównego w nieruchomości zainstalowanego w miejscu pomieszczeniu wodomierzowym

2) Przez cenę wody rozumie się sumę cen za dostarczanie wody i odprowadzanie ścieków ustaloną przez dostawce na podstawie uchwały Rady Miasta zatwierdzającej taryfę usług dostawcy.

3) Koszty ponoszone przez właściciela budynku z tytułu dostawy wody 
i odprowadzania ścieków składają się z opłat stałych na rzecz dostawcy oraz kosztów ilości pobranej wody i odprowadzonych ścieków w metrach sześciennych.

4) Własciciel nie może obciążać użytkowników lokali kwotą wyższą niż wynikająca z kwot zapłaconych na rzecz dostawcy w danym roku.

5) Ilość wody zużytej w lokalu stanowi sumę ilości wody zimnej i ciepłej zużytej w tym lokalu.

6) Ilość odprowadzanych z lokalu ścieków przyjmuje się jako równa ilości zużytej w tym lokalu wody.

7) Ilość zużytej wody w lokalach użytkowników ustala się w oparciu o :

· wskazania wodomierzy w lokalach mieszkalnych i użytkowych

· wskazania wodomierzy w pomieszczeniach ogólnodostępnych (np. pralnie)

· ustalone ryczałty zużycia na 1 mieszkańca w przypadku braku wodomierzy.

8) Użytkownik lokalu wnosi opłaty w formie miesięcznych zaliczek w wysokości ustalonej 
na podstawie poprzedniego średniego zużycia miesięcznego. 
9) Zaliczka na pokrycie kosztów dostarczonej wody i odprowadzenia ścieków w części wynikającej bezpośrednio ze wskazań wodomierzy w poszczególnych lokalach, rozliczana będzie kwartalnie. 

10) Różnica powstała w wyniku rozliczenia kosztów zużycia wody i odprowadzania ścieków pomiędzy poniesionymi kosztami a opłatami zaliczkowymi wniesionymi przez użytkownika mieszkania regulowana będzie następująco :

· niedopłatę użytkownik lokalu wnosi przy uiszczaniu najbliższej opłaty zaliczki 
za wodę przypadającej po otrzymaniu rozliczenia,
· nadpłatę zalicza się na poczet należności z tytułu zaliczek za wodę.
11) Różnica wskazań pomiędzy wodomierzem głównym a sumą wynikającą z odczytu wodomierzy w poszczególnych lokalach rozliczona zostanie proporcjonalnie do zużycia wody wykazanej w poszczególnych lokalach. 

12) Ilość wody oraz odprowadzonych ścieków w lokalu mieszkalnym nieopomiarowanym wyliczana jest zgodnie z zasadami określonymi w Rozdziale IV. 
4. Energia elektryczna, gaz i nieczystości stałe

1) Koszty całkowite energii elektrycznej dla potrzeb pomieszczeń wspólnych oraz koszty wywozu nieczystości stałych, ustalane są jako suma obciążeń z wszystkich faktur wystawionych w okresie rozliczeniowym przez poszczególnych dostawców

2) Koszt całkowity dzielony jest przez łączną ilość osób zamieszkałych we wszystkich lokalach (z uwzględnieniem zmian ilości osób w trakcie okresu rozliczeniowego); koszt przypadający na każdego użytkownika zależy od ilości osób w lokalu. 
Rozdział VI. Postanowienia końcowe

1. Instalacja centralnego ogrzewania stanowi część wspólną nieruchomości. Właściciel lokalu nie może odłączyć od instalacji swego lokalu bez zgody wspólnoty. 

2. Instalacja indywidualnych przyrządów pomiarowych zużytej energii cieplnej wymaga zgody wspólnoty i odpowiednich zmian w niniejszym regulaminie. 

3. Instalacja zimnej wody jest częścią wspólną na odcinku od zasuwy odcinającej przyłącze do sieci do zaworów odcinających w lokalach
4. Instalacja ciepłej wody jest częścią wspólną na odcinku od drugich od strony sieci cieplnej kołnierzy zasuw lub zaworów odcinających sieć cieplną do zaworów odcinających w lokalach
5. Instalacja kanalizacyjna jest częścią wspólną na odcinku od miejsca włączenia przyłącza kanalizacyjnego do kanału ulicznego do włączenia instalacji wewnętrznej lokalu do pionu kanalizacyjnego. 
6. Instalacja gazowa jest częścią wspólna na odcinku od kurka głównego odcinającego usytuowanego na przyłączu gazowym w szafce przed budynkiem do zaworu odcinającego w mieszkaniu. 

7. Koszty napraw i konserwacji instalacji wchodzą w skład kosztów zarządu nieruchomością wspólną. 

