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Regon 930145796 PROTOKOL NR 16/2021
posiedzenia Zarzgdu Spotdzielni Mieszkaniowej ,SLONECZNA” we Wroctawiu
odbytego w dniu 18 czerwca 2021 r.

Obecni cztonkowie zarzgdu:

1. Marek Kwiatkowski — Czfonek Zarzgdu.

Porzgdek posiedzenia:

1. Analiza sposobu rozliczania kosztow dostawy ciepta do budynku oraz opfat za centralne
ogrzewanie i podgrzanie wody.

Ad 1.

Zarzad przeanalizowat obowigzujacy w Spdidzielni od wielu lat regulamin rozliczania medidw oraz
obowigzujacy w Spéidzielni od bardzo dawna rozdziat kosziéw ciepla fakturowanych przez dostawce
{FORTUM) na wnoszone przez wiascicieli lokali optaty za centralne ogrzewanie i za podgrzanie wody.

Analiza ta ujawnila fundamentalny problem. Okazuje sie, ze rozdziat kosztow ciepta w Spotdzielni na centraine
ogrzewanie i podgrzanie wody jest catkowicie oderwany od rzeczywistych kosztdw i na dodatek ten rozdziat
kosztow nie byt korygowany od wielu lat. Stawki oplat sg catkowicie nieadekwatne do rzeczywistych kosztdw
ogrzewania lokali i rzeczywistych kosztow podgrzania wody zuzywanej przez mieszkancow. Sytuacja taka
istnieje od wielu lat | dotychczas nie podejmowano proby jej naprawienia. Spétdzielnia dbata natomiast o to,
zeby sumaryczne roczne wplywy z zaliczek za centraine ogrzewanie i podgrzanie wody uzyskiwane od
wszystkich lokali bilansowaty sig z rocznymi kosztami ciepta fakturowanymi Spétdzieini przez FORTUM, bo
wymagajg tego uregulowania prawne i Statut Spotdzielni, a ewentualna nadwyzka wptywow z zaliczek musi
by¢ rozliczona z wiascicielami lokali.

Zarzad gruntownie przeanalizowal sytuacije, uzyskal rowniez niezbedne informacje z FORTUM i ustalit, ie
w Zzaden sposéb istniejgca infrastruktura naszego wezla ciepinego {w piwnicach budynku przy Sztabowe] 78)
nie pozwala precyzyjnie ustali¢ ile dostarczanego przez FORTUM ciepta jest wykorzystywane na potrzeby
centralnego ogrzewania, a ile na podgrzewanie wody. Szczegdlowe monitorowanie zuzycia ciepta w budynku
Spotdzielni oraz dodatkowe opomiarowanie zuzycia ciepia pozwalajgce rozdzieli¢ cieplo zuzywane na centralne
ogrzewanie od ciepla zuZzywanego na podgrzanie wody w sposéb oczywisty nie lezy w interesie FORTUM,
bo dostawca ciepia fakturuje ciepto dostarczone do budynku i nie interesuje go jak Spdidzieinia rozktada oplaty
na swoje lokale.

Zarzgd przeprowadzit wiec we wilasnym zakresie analize podziatu kosztdw ciepta na centralne ogrzewanie
i podgrzanie wody, kiéra doprowadzifa do nastepujgcych ustalen:
—~  stawka oplat za podgrzanie wody jest zaniZzona w stosunku do rzeczywistych kosztdw okoto 4-krotnie,
— stawka oplat za centralne ogrzewanie jest prawie 2-krotnie zawyzona w stosunku do rzeczywistych
kosztow ogrzewania lokali,

Od wielu lat stwarza to sytuacje, w ktorej ciepta woda w budynku Spotdzielni jest wielokrotnie tansza niz
powinng kosztowacl i nie optaca sie jej oszczedzad. W ten sposéh Spoétdzielnia niejako promuje dziatania
nieekologiczne i catkowicie ignorujgce $wiatowe cele osiggniecia neutralnosci klimatycznej, a dodatkowo
niesprawiedliwie obcigza mieszkancdw kosztami. Aby temu przeciwdziatad konieczne jest urealnienie stawek
optat za podgrzanie wody i za ceniraine ogrzewanie.

Przyblizone kalkulacje wiasciwych stawek optat Zarzad opart na dwdéch warunkach brzegowych:

1. suma rocznych wplywdw z zaliczek na cieplg wode i z zaliczek na centralne ogrzewanie pozostanie na
dotychczasowym poziomie, bo w skali roku suma wplywow z tego tytutu pokrywa roczne koszty ciepia
fakturowane przez FORTUM,

2. przyblizone stawki oplat zostaly skalkulowane dla cbowigzujgcych obecnie cen ciepta.



Skalkulowane stawki opfat 53 przyblizane z nastepujgcych dwdéch powoddw:
1. zudycie ciepte] wody w lipcui sierpniu 2020 roku jest przyjete do kalkulacji jako suma $redniego zuzycia
w poszczegdinych lokalach {ustalanego wg okresowych odczytow wodomierzy); gdyby byto znane
rzeczywiste zuzycie ciepte] wody w tym okresie, to kalkulacja stawek bylaby catkowicie pewna,
bo wszystkie pozostale potrzebne do kalkulacji dane za ten okres sg doktadnie znane,
2. dokladne wyliczenie stawek optat nie jest mozliwe bez zainstalowania w wezle cieplnym dedatkowego
licznika ciepta mierzacego rozdziat ciepla pomigdzy wymienniki centralnego ogrzewania i ciepte] wody.

Na podstawie raportu MPWIK przedstawiajgcego miesieczne zuzycie wody w budynku Spdtdzielni w 2020 roku
Zarzgd ocenia, ze bigd oszacowania stawek optat moze wynesié najwyiej kilkanascie procent.

Ponizej Zarzgd przedstawia zastosowany sposob kalkulacji rozdziatu kosztéw ciepta na oplaty za centralne
ogrzewanie i podgrzanie wody.

Zatoienie.

W 2020. roku w wakacje {lipiec i sierpien) panowate pandermia wirusa SARS-CoV-2 i obowigzywal lockdown,
wiec mieszkancy budynku nie wyjezdzali i zuzycie cieptej wody powinno byé miarodajne.

Przyblizona kalkulacja oplaty za podgrzanie wody i centralne ogrzewanie.

Na podstawie okresowych odczytdw wodomierzy w lokalach kaidy lokal ma odrebnie ustalone srednie zuiycie
cieptej wody. Zatem miarodajne zuzycie ciepte] wody przez caly budynek w lipcu i w sierpniu 2020 r. ustalono
na podstawie sumarycznego zuzycia cleple] wody wynikajgcego z nalicze oplat czynszowych. W naliczeniach
optat czynszowych, sumaryczne (prognozowane) miesieczne zuzycie cieplej wody wynosi:

- przez lokale mieszkaine: 177.6 m*/miesigc

- przez lokale ustugowe: 27.0 m*/miesigc
Catkowite miesieczne zuiycie cieptej wody wynosi: 204.6 m3/miesiac

Wedtug raportu z FORTUM zuzycie ciepta wynosifo w miesigcach letnich 2020 roku odpowiednio:

Miesige Srednia temp. = Zuzycie Moc Koszty state | Koszty Suma
sprzedaiy zewnegtrzna ciepta [GI] zamowiona zrienne kosztow

[°Cl [MW] brutto {zi]
sierpien 21.43 124.2 0.66276 7692.11 8072.15 15764.26
lipiec 18.75 132.6 0.66276 7692.11 8 618.09 16 310.20

Wiadomo, Ze automatyka pogodowa nie zafgczala centralnego ogrzewania w lipcu i sierpniu 2020 roku, wiec
cate cieplo zostalo wowczas zuzyte na podgrzanie wody.

Suma kosztdw ciepta w miesigcach wakacyjnych {lipiec i sierpient) brutto
Czest kosztéw przypadajgca na SM Sloneczna brutto {54.64%)

32074.46 zt
17 525.48 7t

Sredni miesieczny koszt podgrzania wody brutto wynidst:

Zatem rzeczywisty koszt podgrzania wody wynosi okote
Tymczasem obecna stawka optat wynosi

Przy uzyciu metod kalkulacyjnych mozna obliczyé takg wysoko$é stawki optat za centralne ogrzewanie, ktéra
w okresie jednego roku pozwoli zachowaé istniejgcg obecnie sumaryczng wysokoét wptywdw z zaliczek na

centralne ogrzewanie i podgrzanie wody dla catego budynku.

Wyliczona tak stawka opiat za centralne ogrzewanie wynosi

Tymczasem obecna stawka oplat wynaosi dla lokali mieszkalnych

8 762.74 zt/miesigc

42.83 zt/m?
10.45 zt/m?

2.48 zi/m?
4.22 7/m?


http:17525.48
http:32074.46

Podsumowanie kalkulacji.

Zatem jak juz wczesniej wspomniano obecnie stawka optat za podgrzanie wody jest zanizona w stosunku do
rzeczywistych kosztow okoto 4-krotnie, a stawka optat za centralne ogrzewanie jest prawie 2-krotnie zawyzona
w stosunku do rzeczywistych kosztow ogrzewania lokali.

Gdyby zastosowa¢ stawki optat obliczone w tej kalkulacji, to catkowite miesieczne optaty za lokale mieszkalne
zmienityby sie nastepujgco:

— $rednia zmiana optat czynszowych wyniesie 97%

— zmiana min. opfat czynszowych wyniesie 82%

— zmiana max. wyniesie 118%

— zmniejszenie optat nastapi dla 37 mieszkan

— zwiekszenie optat nastgpi dla 19 mieszkan.

Wieksze optaty bedg wnosic te lokale mieszkalne, w ktorych zuzywa sie wiecej cieptej wody.

Natomiast zmiany catkowitych miesiecznych optat za lokale ustugowe dotknetyby tylko restauracji VIET THAI,
ktora zuzywa bardzo duze ilosci cieptej wody. W tym wypadku optaty wzrostyby o potowe.

Konkluzja analizy.

Zarzad postanowit wystgpi¢ do Rady Nadzorczej z wnioskiem o doprowadzenie do urealnienia stawek optat za
ciepta wode i za centralne ogrzewanie. Mozna to zrobi¢ jedynie po ustaleniu faktycznych kosztéw ciepta
zuzywanego na te cele, a to jest mozliwe dopiero po dodatkowym opomiarowaniu wezta cieplnego
i zamowieniu w FORTUM ustugi monitorowania tego opomiarowania.

Zarzad wystgpi do Rady Nadzorczej o zgode na zmiane sposobu rozliczania kosztéw dostawy ciepta do budynku
oraz optat za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody, polegajgcg na rozdziale kosztéw ciepta zuzywanego na
cele centralnego ogrzewania od kosztow ciepta zuzywanego na cele podgrzania wody. Dla zrealizowania tego
celu konieczne jest zamowienie w FORTUM ustugi monitorowania zuzycia ciepta w budynku Spoétdzielni
obejmujacej réwniez montaz w wezle cieplnym dodatkowego opomiarowania zuzycia ciepta na potrzeby
centralnego ogrzewania. W sposob oczywisty nie lezy to w interesie FORTUM, bo dostawca ciepta fakturuje
dostarczone ciepto i nie interesuje go jak Spotdzielnia rozktada optaty na swoje lokale. Wiec tego typu
rozbudowa infrastruktury musi w catosci obcigza¢ odbiorce ciepta. Taki licznik pozwoli precyzyjnie rozdzieli¢
koszty ciepta na centralne ogrzewanie i podgrzanie wody.

Koszty dodatkowego licznika ciepta i ustugi monitorowania zalezg od warunkéw technicznych w weile
cieplnym i mozliwego do zastosowania wariantu pomiaru. Szacunkowy koszt wyniesie 9000-12000 zt. Zarzad
bedzie zabiegat o taki wariant sfinansowania naktadéw przez FORTUM, ktdry pozwoli roztozy¢ obcigzenia
finansowe w rownych miesiecznych ratach na 5 lat bez zadnej wptaty wtasnej przez SM Stoneczna. Miesieczna
rata bedzie wéwczas wynosi¢ mniej niz 200 zt (dla catego budynku), z czego prawie potowe (45.36%) bedzie
musiata ponosi¢ SM Mtody Energetyk. Czyli dla SM Stoneczna bedzie to koszt okoto 100 zt/miesigc przez 5 lat.

Po wykonaniu systemu monitoringu bedzie mozliwa zmiana sposobu rozliczania kosztow dostawy ciepta oraz
regulacja stawek opfat za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody na stawki doktadnie odpowiadajgce
rzeczywistym kosztom. W sposob oczywisty bedzie wowczas konieczne zatwierdzenie przez Rade Nadzorczg
zmiany regulaminu rozliczania medidw i regulacji stawek optat za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody.

Na tym protokot zakoriczono i podpisano.
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Wroctaw, dnia 18 czerwca 2021 r.



