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Wprowadzenie

Abstrakt

Celem niniejszego opracowania jest nakreslenie problematyki rozliczen kosztow ogrzewania
W spoldzielniach mieszkaniowych, dokonywanych przy uzyciu podzielnikow kosztow
ogrzewania (tzw. podzielnikow ciepta). Rozliczenia te sg przedmiotem licznych kontrowersji
I zainteresowania politykow, prasy oraz organizacji spolecznych. Niniejsze opracowanie
przedstawia ramy prawne iuwarunkowania techniczne przedmiotowych rozliczen, jak
réwniez stanowi analize przyczyn potencjalnych nieprawidtowosci. Moze ono by¢ pomocne
przy weryfikacji poprawnosci otrzymywanych przez mieszkancow lokali rozliczen oraz w ich

sporach ze spotdzielniami mieszkaniowymi.

Spoldzielnie mieszkaniowe

Spoétdzielnie mieszkaniowe pozostajg W polskim mieszkalnictwie szeroko rozpowszechniong
formg organizacyjng. Wedtug wynikow spisu powszechnego z 2011 r., mieszkania stanowigce
wlasno$¢ spoidzielni mieszkaniowych stanowitly natenczas 18,3% ogdélu mieszkan
zamieszkanych (Glowny Urzad Statystyczny 2013). Odsetek mieszkan spoldzielczych stale
si¢ zmniejsza, a W ramach spotdzielni mieszkania lokatorskie wypierane sa przez mieszkania
wilasnosciowe. Niemniej jednak, wedlug najnowszych danych statystycznych z 2018r.,
spéidzielnie zajmujg drugie miejsce wsrod wilascicieli mieszkan, zaraz po osobach fizycznych

(Glowny Urzad Statystyczny 2019).

Na ziemiach polskich pierwsze organizacje tego typu powstaly jeszcze w 1890 r., kolejne za$
powstawaty po odzyskaniu niepodlegtosci przez Polske W nastepstwie | wojny §wiatowej. Nie
zyskaly one jednak istotnego znaczenia W okresie miedzywojennym, ich udziat w ogélnym
zasobie mieszkaniowym pozostat niewielki. Daleko istotniejsze znaczenie uzyskaly natomiast

w okresie Polski Ludowej (Cesarski 2011).

W ramach 6wczesnego ustroju spoteczno-gospodarczego preferowanym modelem wlasnosci
byla tzw. wlasno$¢ spoteczna. Wladze komunistyczne nieprzychylnie patrzyty
na indywidualng wlasno$¢ mieszkan. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych Polakow
odbywalo si¢ zatem glownie za posrednictwem  spoidzielni  mieszkaniowych
(Strzelczyk 2019, rozdz. 10). Przy tym charakter prawny tych spoidzielni pozostawat dos¢
specyficzny. Zaréwno w klasycznym, jak iwspolczesnym ujeciu spotdzielnie uwaza si¢
zaosob¢ prawng typu korporacyjnego, ktorej wyroznikiem jest dziatanie w interesie

ekonomicznym zrzeszonych w niej czlonkéw. Natomiast owczesne regulacje traktowaty
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spoldzielnie wszelkiego rodzaju raczej jako przedluzenie panstwa, podporzadkowujac ich
dziatalno$¢ narodowemu planowi gospodarczemu (Osajda 2021, art. 1). W $lad za tym takze
spotdzielcze prawo mieszkaniowe charakteryzowato si¢ przeplataniem si¢ cywilnoprawnych

I administracyjnoprawnych metod regulacji (Strzelczyk 2019, rozdz. 10).

Niestety, skutkiem tego w polskiej kulturze zakorzenilo si¢ postrzeganie spoldzielni
mieszkaniowej jako swego rodzaju ciata obcego wzgledem mieszkancow lokali znajdujacych
si¢ W jej zasobach. Zerwania z tg optyka i budowania podmiotowosci obywateli w ramach
spotdzielni nie utatwia fakt, ze nierzadko ich zarzady w istocie wydaja si¢ niezbyt wysoko

ceni¢ wewnetrzng demokracje.

Dzialalno$¢ spoitdzielni opiera si¢ naprzepisach prawa spoldzielczego oraz ustawy
0 spoldzielniach mieszkaniowych. W $wietle tych przepiséw, spoldzielnia mieszkaniowa jest
dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby 0sob, o zmiennym skladzie osobowym
i zmiennym funduszu udzialowym, ktére w interesie swoich czltonkow prowadzi wspdlng
dziatalno$¢ gospodarczg (art. 1 pr. spot.), a celem tej dziatalno$ci jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych iinnych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub domow jednorodzinnych, atakze lokali 0 innym

przeznaczeniu (art. 1 ust. 1 u.s.m.).

Spoétdzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie lub
nabyte na podstawie ustawy spoldzielczej mienie jej cztonkow. Moze ona ponadto budowac
lub nabywa¢ budynki w celu ustanowienia narzecz czlonkéw spotdzielczych lokatorskich
praw do lokali albo odr¢bnej wiasnosci lokali, budowaé lub nabywa¢ domy jednorodzinne
W celu przeniesienia ich wlasnosci na swoich cztonkéw, udziela¢ swoim czionkom pomocy
w budowie takich doméw, atakze budowaé¢ lub nabywaé budynki w celu sprzedazy lub

wynajmu znajdujacych si¢ w nich lokali (art. 1 ust. 2 i 3 u.s.m.).

W praktyce od lat odsetek nowych mieszkan oddawanych do uzytku przez spéidzielnie
mieszkaniowe w ogolnej liczbie nowych mieszkan systematycznie spada (Ministerstwo
Rozwoju 2020). Zdaje si¢ to wskazywac, ze spoidzielnie nie sg zainteresowane rozwojem
wilasnych zasobow mieszkaniowych, a skupiaja si¢ nawykonywaniu swojej funkcji

zarzadcze;.

Lokale spoldzielcze moga by¢ przedmiotem spotdzielczego prawa lokatorskiego do lokalu
albo spoldzielczego prawa wilasnosciowego do lokalu. Spoéldzielcze prawo wilasnosciowe

stanowi w zamysle ustawodawcy kategorie przejsciowa i ma by¢ systematycznie zastgpowane
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przez odrebng wlasnos¢ lokali. Od 31 lipca 2007 r. obowigzuje zakaz ustanawiania dalszych

praw tego rodzaju (Strzelczyk 2019, rozdz. 10).

Spotdzielcze prawa do lokalu obu kategorii stanowig tytut prawny korzystania z lokalu oraz
wigzg si¢ z cztonkostwem W spotdzielni mieszkaniowej. Spotdzielcze prawo wilasnosciowe
jest przy tym ograniczonym prawem rzeczowym, podlegajacym obrotowi na normalnych
zasadach. Spoéldzielcze prawo lokatorskie moze przystugiwa¢ wylacznie jednej osobie albo
malzonkom 1 jest niezbywalne. Kazde z praw moze zosta¢ przeksztalcone na zadanie
W odrebng wlasno$¢ lokalu, jednakze w przypadku spédldzielczego prawa lokatorskiego
wymaga to wczesniejszej splaty przypadajacej naten lokal czesci zobowigzan spoétdzielni
zwigzanych z budowg lokalu (art. 9 in. u.s.m.; art. 244 k.c.). Szczegélowe omowienie rdéznic
miedzy dwiema kategoriami spoidzielczych praw do lokalu przekracza ramy niniejszego

opracowania.

Liczbowo mieszkania zamieszkane tytutem spoldzielczego prawa wiasnosciowego znaczgco
przewazaja nad zamieszkanymi tytulem spoidzielczego prawa lokatorskiego (Glowny Urzad

Statystyczny 2013; 2019).

Podzial kosztoOw ogrzewania w budynkach wielolokalowych

Jako =zasadniczy cel polityki energetycznej panstwa przyjeto w 1990 r. zmniejszenie
energochtonnosci gospodarki narodowej, w celu osiggniecia standardu krajow zachodnich.
Szczegbdlnych korzysci w tym zakresie upatrywano wiasnie w racjonalizacji zuzycia ciepla
w mieszkalnictwie. Dlatego tez uchwalg z 14 wrzesnia 1991r. Sejm zobowigzal rzad
do podj¢cia dziatan w kierunku powszechnego wprowadzenia systemu indywidualnego
rozliczania poboru energii cieplnej. Postulat ten zostal zrealizowany W trzy lata poznicj

(par. 136 rozporzadzenia z 14 grudnia 1994 r.).

Zarazem przemiany spoleczno-gospodarcze okresu transformacji ustrojowej wyzwolily
pewien indywidualizm Polakow. Mieszkancy budynkow wielolokalowych byli przychylni
wprowadzeniu systemu indywidualnych rozliczen. Na jego gruncie kazdy ma bowiem by¢

obciazany za nie mniej, nie wigcej, tylko wlasne rzeczywiste zuzycie energii cieplne;.

Obecnie, zgodnie z prawem unijnym, w budynkach wielomieszkaniowych i wielofunkcyjnych
Z wlasnym zZrodlem centralnego ogrzewania lub centralnego chlodzenia lub zaopatrywanych
z systemow cieptowniczych lub chlodniczych instaluje si¢ indywidualne liczniki do pomiaru
zuzycia energii cieplnej lub chlodniczej lub cieplej wody uzytkowej dla kazdego modulu

budynku, jezeli jest to technicznie wykonalne i efektywne kosztowo, tzn. proporcjonalne
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do potencjalnych oszczgdnosci energii. W przypadku gdy zastosowanie indywidualnych
licznikow nie jest technicznie wykonalne lub nie jest oplacalne do pomiardéw zuzycia energii
cieplnej w kazdym module budynku, w celu pomiaru zuzycia ciepta na kazdym grzejniku
stosowane s3 indywidualne podzielniki kosztéw ciepla, chyba ze dane panstwo czlonkowskie
wykaze, ze montaz takich podzielnikow kosztow ciepta nie bylby optacalny (art. 9b

dyrektywy 2012/27/UE).

W slad za dyrektywa prawo polskie stanowi, ze W przypadku gdy wylacznym odbiorcg paliw
gazowych, energii elektrycznej lub ciepta dostarczanych do budynku jest wiasciciel lub
zarzadca budynku wielolokalowego, jest on odpowiedzialny za rozliczanie na poszczegdine
lokale calkowitych kosztow zakupu paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepila.
Odbiorcg jest ten, kto otrzymuje lub pobiera paliwa lub energi¢ na podstawie umowy
zZ przedsigbiorstwem energetycznym (art. 45a ust. 6 oraz art. 3 pkt 13 prawa energetycznego).
Zatem chociaz zuzycie energii cieplnej nastepuje ostatecznie W lokalach mieszkancow,
to prawnym odbiorcg tej energii jest zarzgdca budynku organizujacy System centralnego

ogrzewania.

Budynki z instalacjg ogrzewcza wodng zasilang z sieci cieptowniczej lub budynki majace
wiecej niz jedno mieszkanie lub lokal uzytkowy zasilane z kotlowni wyposaza si¢
W urzadzenia shuzace do rozliczenia zuzytego ciepta lub chlodu obejmujace cieplomierz
do pomiaru ilosci ciepta dostarczanego do instalacji ogrzewczej budynku, posiadajacy funkcje
zdalnego odczytu, atakze cieptomierze lub podzielniki kosztow ogrzewania posiadajgce
funkcje zdalnego odczytu umozliwiajgce indywidualne rozliczanie kosztéw ogrzewania
poszczegdlnych mieszkan lub lokali uzytkowych w budynku, oile jest to techniczne

wykonalne i optacalne (art. 45a ust. 7a pr. energ.).

Spotdzielnia mieszkaniowa, jako zarzadca budynku wielolokalowego iwyltaczny odbiorca
ciepta dostarczanego do tego budynku, jest zatem odpowiedzialna za rozliczanie kosztow
ogrzewania na poszczegdlne lokale. Przy tym obowigzujace przepisy wskazuja,

ze do rozliczen tych powinny stuzy¢ cieptomierze albo podzielniki kosztéw ogrzewania.



Rozliczenia z uzyciem podzielnikéw kosztow ogrzewania

Sygnaly o0 nieprawidlowosciach

Na przetomie 2020 i 2021 roku w prasie regionalnej ikrajowej pojawily si¢ doniesienia
0 zadziwiajacych rozliczeniach kosztow ogrzewania W tddzkiej Spotdzielni Mieszkaniowej
im. Wiadystawa Jagielty. Mieszkancy otrzymali roczne rachunki za ogrzewanie opiewajace
nawet na kilka tysiecy ztotych. Zapewniali przy tym, ze ich rachunki z przesztych lat byly
wielokrotnie nizsze, a cieptem zawsze gospodarowali oszczgdnie. Wing obarczano niedawno
zainstalowane nowe podzielniki kosztéw ogrzewania. Spoldzielnia z kolei twierdzita
stanowczo, ze rozliczenia sa prawidlowe, a mieszkancy sa sami sobie winni. Jak wyjasnita
dziennikarzowi przedstawicielka spoldzielni, ,,to sg zupehie inne podzielniki ciepta itrzeba

nauczyc¢ si¢ je obstugiwac” (Witkowska 2020; Kwiatkowska 2021; Kasia 2021).

Problematyka stosowania przez wiascicieli i zarzagdcow zasobow lokalowych podzielnikow
kosztow ciepla dla potrzeb rozliczania kosztow ciepta dostarczanego do lokali mieszkalnych
i uzytkowych w budynkach wielolokalowych stata si¢ takze przedmiotem zainteresowania
Rzecznika Praw Obywatelskich, ktéry dwukrotnie kierowat w tych sprawach wystgpienia
do rzadu. W pismach Rzecznika wskazano, ze naptywaja do niego skargi od lokatorow,
ktorym wewnetrzne systemy rozliczen kosztow ciepta w budynkach wielolokalowych, oparte
na wskazaniach podzielnikow kosztow ciepla, nie daja poczucia rzetelnego rejestrowania
Zuzycia ciepta przez grzejnik, atym samym nie gwarantujg sprawiedliwego rozliczania
kosztow ciepta na uzytkownikéw lokali. Skarzacy zarzucali migdzy innymi wadliwe dziatanie
podzielnikbw, wtym wykonywanie pomiarow takze poza sezonem grzewczym,
niewspotmierno$¢ narzuconych optat nie tylko do faktycznego zuzycia ciepla, ale nawet
do fizycznych mozliwosci jego dostarczania do ich lokali, jak rowniez nadmierng dowolnos¢
w konstruowaniu zasad rozliczen kosztow ogrzewania (Rzecznik Praw Obywatelskich 2017;
2020).

Wielokrotnie réwniez problematyka rozliczen z wykorzystaniem podzielnikow ciepta byta
przedmiotem interpelacji poselskich, kierowanych do rzadu. | tak juz w 2003 r. wskazywano,
ze podzielniki nie sgurzadzeniami pomiarowymi W rozumieniu prawa o miarach oraz
stawiano pod znakiem zapytania rzetelno$¢ pochodzacych znich  odczytow
(Grabarczyk 2003). Postowie wskazywali, ze zarzadcy budynkow i dostawcy podzielnikow
odmawiaja dostgpu do petnej informacji 0 sposobie naliczania zuzycia energii cieplnej

(Raczkowski 2014), ze wskazaniami podzielnikow mozna manipulowa¢ dla wlasnej korzysci



(Zuba 2013) oraz zeistnicje mozliwos¢ obcigzenia kosztami tylko pewnej czgsci

mieszkancow (Ziejewski 2021).

Aspekty techniczne rozliczen kosztow ogrzewania
Aby zrozumie¢ istot¢ kontrowersji wokot zastosowania podzielnikow kosztow ogrzewania,
trzeba przeanalizowa¢ techniczne aspekty rozliczania kosztdw energii cieplnej w budynkach

wielolokalowych migdzy poszczegdlne lokale.

Koszt ogrzewania catego budynku jest sumg kosztow statych, niezaleznych od iloSci zuzytej
energii, oraz kosztow zmiennych, proporcjonalnych do tej ilosci. Kosztem statym jest oplata
za moc zamowiong i jej przesyt (w przypadku energii dostarczanej z sieci cieptowniczej) lub
suma kosztow statych eksploatacji wlasnego zZrédia ciepta. Koszt zmienny to koszt zuzytej

energii na ogrzewanie budynku w okresie sezonu grzewczego (Ciuman i Specjat 2018).

Rozliczenie kosztu ogrzewania calego budynku miedzy poszczegdlne lokale moze si¢
odbywa¢ metodami bezposrednimi, toznaczy napodstawie pomiaru ilosci ciepla
dostarczanego do kazdego lokalu, albo posrednimi, zmierzajacymi do oszacowania udziatu
danego lokalu w ogélnym zuzyciu ciepta — bez pomiaru samego w sobie zuzycia w danym

lokalu.

Okreslenie zuzycia ciepta W poszczegolnych lokalach nastepuje przy uzyciu cieplomierzy
zainstalowanych we wszystkich lokalach. Cieplomierz jest urzadzeniem pomiarowym,
okresowo legalizowanym i podlegajacym kontroli Giéwnego Urz¢du Miar. Zastosowanie
cieptomierzy jest jednak mozliwe tylko w systemach centralnego ogrzewania
Z jednopunktowym uktadem =zasilania, tj. takich, w ktdrych kazdy lokal mieszkalny
w budynku wyposazony jest W odrgbng sie¢ rurociggéw dotaczonych do grzejnikow (Ciuman,
Kolasa, i Specjat 2011).

W wiekszosci budynkéw wielolokalowych w Polsce mieszkania nie sa wyposazone w takie
odrgbne sieci rurociagoéw, tylko sa polaczone w tak zwane piony grzewcze. Uklad zasilania
centralnego ogrzewania ma wigc charakter wielopunktowy. Szczegdlnie dotyczy to zasobu
spoidzielczego, ktory, jak wspomniano na wstepie, jest wzbogacany 0 nowe budynki tylko
w bardzo ograniczonym zakresie. Tymczasem to wiasnie w budynkach nowych, ewentualnie
takich po glgbokim remoncie, mozliwe jest zastosowanie cieplomierzy. Z tego wzgledu
najbardziej rozpowszechniong metoda indywidualnych rozliczen ciepta jest zastosowanie

podzielnikdéw kosztow ogrzewania (Ciuman i Specjat 2018).



Podzielniki kosztow ogrzewania nie sa przyrzadami pomiarowymi, gdyz nie mierza zadnej
wielkosci fizycznej (ilo$ci dostarczanego ciepta). Wskazania ich sag wyrazone w jednostkach
niemianowanych, aich przyrost zalezy naogot odtemperatury powierzchni grzejnika
w miejscu instalacji podzielnika i czasu oddawania ciepta przez grzejnik. W zwigzku z tym
podzielniki kosztow ogrzewania nie podlegaja prawnej kontroli metrologicznej

(zatwierdzeniu typu i legalizacji), a takze obowigzkowi uzyskania dowodow tej kontroli.

Wskazania podzielnikdw kosztéw ogrzewania wraz z systemem rozliczen stuzg jedynie
do podziatu kosztu energii cieplnej, dostarczonej do budynku wielolokalowego,
na poszczegdlnych uzytkownikow lokali, ktorzy sa wyposazeni w jeden typ podzielnikdw.
Koszt catkowity ciepta obliczany jest na podstawie wskazan zainstalowanego W wezle
cieplnym cieptomierza. Ilos¢ ciepta dostarczonego do budynku ogdtem dzielona jest przez
sume wskazan wszystkich podzielnikow w budynku. W ten sposob ustalona zostaje ilo$¢

energii cieplnej odpowiadajgca jednostce wskazan podzielnika (Goszczynska 2012).

Badania wykonane na Uniwersytecie Cassino i Poludniowego Lazio wykazaty, ze podzielniki
kosztow ogrzewania charakteryzujg si¢ duzg niepewno$cig pomiaru, wynoszaca zwykle
okoto 9% wartosci bazowej, ale mogaca przekracza¢ nawet 40% (Ficco 2014). Poniewaz
dziatanie podzielnikow opiera si¢ zwykle na pomiarze temperatury na powierzchni grzejnika
oraz w pobliskim powietrzu, do zawyzenia wskazan moze si¢ przyczyni¢ zwlaszcza uklad

umeblowania otaczajacego grzejnik.

Co wigcej, w budynkach po termomodernizacji nierzadko dla pokrycia naturalnych strat
ciepta w duzej cze$ci lokali wystarcza energia cieplna promieniowana przez nicizolowane
rury instalacyjne oraz przenikajaca z lokali sgsiednich. Temperatura minimalna, zadana
na glowicy termostatycznej grzejnika i wynoszaca zwykle 19-20 stopni Celsjusza, utrzymuje
si¢ bez uruchamiania si¢ ogrzewania w lokalu (Michnikowski i Grzywacz 2015). Co za tym
idzie, temperatura powierzchni grzejnika nie przekracza warto$ci granicznej, powodujacej
zliczanie jednostek na podzielniku kosztow ogrzewania. Jezeli wigc przyjeta dla budynku
metoda rozliczania kosztow ciepla opiera si¢ wylacznie na wskazaniach podzielnikdw,

to lokal taki, cho¢ uzywa energi¢ cieplna, nie bedzie partycypowat w jej kosztach.

Ramy prawne i orzecznictwo sagdowe
Jak wspomniano na wstegpie, wiasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego jest
odpowiedzialny za rozliczanie na poszczegoélne lokale catkowitych kosztow zakupu paliw

gazowych, energii elektrycznej lub ciepta dla budynku (art. 45a ust. 6 pr. energ.).



Stale koszty zakupu ciepla na centralne ogrzewanie, atakze koszty zmienne W czgsci
przypadajacej na ogrzewanie czesci wspolnych budynku, rozlicza si¢ wedhug powierzchni lub
kubatury poszczegolnych lokali oraz wspomnianych cze$ci wspdlnych. Natomiast koszty
zmienne ogrzewania lokali mieszkalnych iuzytkowych co do zasady rozlicza si¢
na poszczegllne lokale, stosujgc metody wykorzystujace wskazania cieplomierzy lub

podzielnikow kosztéw ogrzewania (art. 45a ust. 8 pr. energ.).

Wiasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego dokonuje wyboru metody rozliczania
calkowitych kosztoéw zakupu ciepta na poszczegolne lokale mieszkalne iuzytkowe w tym
budynku. Wprowadzenie wybranej metody nastepuje W drodze wewnetrznego regulaminu

rozliczen (art. 45a ust. 10 pr. energ.).

W przesztosci ustawa wskazywata, ze wybrana metoda powinna zapewnia¢ energooszczedne
zachowania, zachowanie prawidlowych warunkéw eksploatacji budynku i lokali w zakresie
temperatury i wentylacji, okreslonych w przepisach prawa budowlanego oraz ustalanie optat
za zakupione ciepto W sposdb odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie
cieptej wody uzytkowej, a takze uwzgledniata ilo$¢ ciepta dostarczanego do lokalu z pionow
grzewczych lub przenikania migdzy lokalami oraz wspolczynniki wyrownawcze zuzycia

ciepta na ogrzewanie, wynikajace z potozenia lokalu w bryle budynku.

Ustawodawca skasowat jednak te wytyczne nowelizacjg z 20 kwietnia 2021 r., ktdrej przepisy
weszly W zycie 22 maja 2021 r. Zamiast tego szczegdélowe warunki wyboru metody
ma okre$li¢  rozporzadzenic ministra  energii, biorac pod uwage promowanie
energooszczednych zachowan, zapewnienie ustalania opfat za zakupione ciepto w sposéb
odpowiadajacy zuzyciu ciepta na ogrzewanie i przygotowanie cieptej wody uzytkowej oraz
uwzglednienie  wspolczynnikow ~ wyrdwnawczych — zuzycia  ciepta  na ogrzewanie,
wynikajacych z potozenia lokalu w bryle budynku, atakze zakres informacji niezb¢dnych
do dokonania indywidualnych rozliczen oraz zapewnienia czytelnosci danych (art. 45d pr.

energ.).

Rozporzadzenie takie jest dopiero projektowane. Nie oznacza to jednak, aby od maja 2021 r.
panowata petna dowolno$¢ wyboru metody rozliczen. Nalezy zauwazyé, ze rozliczenie
ze swojej istoty jest operacja wykluczajaca arbitralno$¢, w ktorej powinno si¢ dazyc
do odpowiadajagcemu stanowi faktycznemu podziatu kosztow. W mysl ustawy ma ono opierac
si¢ na odczytach z cieptomierzy albo podzielnikow kosztow ogrzewania, a wigc na danych

empirycznych. Co wiecej, wypada uznaé, zedoczasu wydania odpowiedniego



rozporzadzenia przez ministra energii, wytyczne dla tego rozporzadzenia moga stanowi¢

parametry oceny metod przyjmowanych przez wiascicieli i zarzadcow budynkow.

Zarazem, z mocy art. 45c pr. energ., dodanego wspomniang nowelizacja, wlasciciel lub
zarzadca budynku wielolokalowego maodtad dostarcza¢ nieodptatniec informacje
0 rozliczeniach kosztéw zakupu ciepta wszystkim uzytkownikom lokali zaopatrywanym
w energie cieplng, chtodnicza lub ciepta wode uzytkowa z centralnego zrédta w budynku nie
rzadziej niz raz wroku, ajesli rozliczenie jest dokonywane na podstawie wskazan
podzielnikow kosztéw ogrzewania, to musi takze umozliwia¢ pozyskanie takiej informacji

przynajmniej raz w miesiacu.

Przepisy prawa energetycznego w brzmieniu zmienionym nowelizacjg z 20 kwietnia 2021 r.
obowigzujg oczywiscie tylko w stosunku do rozliczen nast¢pujacych po jej wejsciu W zycie.

Dla rozliczen wcze$niejszych miarodajne sg przepisy dotychczasowe.

Czlonkowie spotdzielni, ktorym przyshuguja spoldzielcze prawa do lokali, sg obowigzani
uczestniczy¢ W pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
w cze$ciach przypadajagcych naich lokale, eksploatacjg iutrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu.
Co do zasady na takich samych zasadach uczestniczg w pokrywaniu kosztow eksploatacji
osoby niebedace cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze wiasnosciowe prawa
do lokali. Wtasciciele lokali w budynkach spotdzielczych sg obowigzani uczestniczyé
W pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg iutrzymaniem ich lokali, eksploatacja

I utrzymaniem nieruchomoséci wspdlnych, zgodnie z postanowieniami statutu (art. 4 u.s.m.).

Wynika stad, ze tryb ustanawiania wewngetrznego regulaminu rozliczen kosztow ogrzewania

w budynkach spotdzielczych powinien wynika¢ ze statutu spotdzielni.

Uchwata spétdzielni podlega uchyleniu przez sad, jezeli jest sprzeczna ze statutem, a w razie
sprzecznoS$ci Z przepisami powszechnie obowigzujacego prawa ustalana jest jej niewazno$¢
(wyrok SA w Szczecinie z 25 pazdziernika 2017 r., |1 ACa 422/17). Lokator, od ktérego
spotdzielnia mieszkaniowa domaga si¢ zaptaty jego udziatu w kosztach ogrzewania budynku,
moze takze podnosi¢ zarzuty co do przyjetego sposobu ich rozliczania w trakcie procesu

0 zaptate.

Wyrokiem z 16 wrzesnia 2020 r. Sad Okregowy w Sieradzu podtrzymat wyrok | instancji

oddalajacy powoddztwo spotdzielni mieszkaniowej przeciwko matzonkom — czlonkom tej
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spotdzielni. Roczne koszty ogrzewania lokalu matzonkéw wyniosty ponad 4 500 zt. Zarazem,
w nieruchomosci liczacej 62 mieszkania w 22 mieszkaniach podzielniki nie wykazaty
jakichkolwiek jednostek zuzycia. Wiasciciele tych mieszkan nie partycypowali w kosztach
zmiennych ogrzania lokali. Sady obu instancji uznaly, ze wewngtrzny regulamin rozliczen
spotdzielni jest sprzeczny z art. 45a pr. energ., bowiem przyjete W nim rozwigzania i metody
rozliczenia prowadzily do zaistnienia sytuacji, w ktorej, pozwani zostali zobowigzani
do uiszczenia naleznosci, ktora nie odpowiadata rzeczywistej wartosci ciepta, zuzytego
na ogrzanie ich lokalu mieszkalnego. Skoro za$ zostalo wykazane, iz okreslona W tresci
regulaminu metoda rozliczenia kosztow centralnego ogrzewania nie prowadzi do uzyskiwania
takich wartosci, ktorej odpowiadajg faktycznemu zuzyciu ciepta w danym lokalu, to nie

mozna przyjaé, ze ta regulacja jest wazna i obowigzujaca.

Sad odwotawczy zgodzit si¢ ze spotdzielnia, ze w jej warunkach technicznych nie ma lepszej
metody do rozliczenia ciepta, anizeli rozliczenie zgodne ze wskazaniami podzielnikow. Poza
sporem bylo rowniez, ze pomiar dokonany w lokalu pozwanych byt prawidlowy, lecz
powWyzsze nie oznaczalo, iz W ten sposob obliczono prawidlowo zuzyte przez pozwanych
ciepto jesli nie wiadomo ile ztego ciepta, rozchodzi si¢ na wezle cieplowniczym, ile
rozchodzi si¢ przez piony i $ciany, a ile jest rejestrowane przez podzielniki. W zwigzku z tym
sad podkreslit, ze regulamin spoidzielni winien by¢ opracowany w taki sposob, aby dazy¢
do jak najlepszego odzwierciedlenia rzeczywistego zuzycia ciepla dla danego lokalu

mieszkalnego i na tej podstawie obliczenia stosownych optat za dostarczone ciepto.

Zkolei Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze iZachdéd w Szczecinie  w wyroku
z 11 grudnia 2015 r. wskazal, ze spoldzielnia mieszkaniowa nie maprawa zgdaé oplat
za ogrzewanie na podstawie wiasnych, nieprecyzyjnych wyliczen, bowiem w przypadku
sporu z lokatorem o wysokos$¢ naliczonych naleznos$ci, sad nie uwzgledni takich materialow
Jjako wystarczajacy dowod. Spotdzielnia powinna zatem wykaza¢ kalkulacje, ktora odpowiada
rzeczywistemu wykorzystaniu energii przez poszczegélne lokale badz zasady naliczania

w przypadku ryczattu.

Wyrokiem z 3 grudnia 2018 r. Sad Apelacyjny w Biatymstoku podtrzymat wyrok | instancji,
stwierdzajacy niewazno$¢ uchwat spoldzielni mieszkaniowej w zakresie rozliczen ciepta. Jak
si¢ okazato, brak zaworow termostatycznych pozwalat na catkowite zakrecenie grzejnikow
przez lokatorow (ponizej 16°C) i przy korzystnym potozeniu w bryle budynku, korzystanie
Z ciepta przenikajacego przez przegrody budowlane z innych mieszkan, co niewatpliwie nie
moglo prowadzi¢ do rzetelnego rozliczania mieszkancow za zuzyte cieplo i prowadzito
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do degradacji technicznej budynkéw. Powotany w procesie biegty wskazat, iz tak si¢ dziato,

gdyz niektore lokale wykazywaty zerowe zuzycie ciepta W catym sezonie grzewczym.

Sad apelacyjny wskazal, wybrana przez spoéldzielni¢ metoda nie byla w stanie zapewnic
ustalenia optat zacieplo pobieranych od mieszkancow iuzytkownikow odpowiadajacy
faktycznemu zuzyciu ciepta na ogrzanie poszczegdlnych lokali i przygotowanie cieptej wody
uzytkowej, jak tez nie sprzyjata zachowaniom energooszczednym. Przyczynag tego byta
instalacja pomiarowa i instalacja dystrybucji ciepta istniejgca w budynkach pozwanej, ktéra
nie pozwalata na rzetelne rozliczenie kosztow ogrzewania metoda wskaznikowa. Wybrana
metoda byla zatem niezgodna z kryteriami okreslonymi w pr. energ., aw konsekwencji
sprzeczne z tymi zasadami uregulowanie regulaminu wewnetrznego rozliczania ciepta bylo
niewazne. Metoda, ktora nie pozwala na rzetelne rozliczenie kosztow ogrzewania, prowadzi
do razacych dysproporcji w optatach, nie wynikajacych z faktycznego zuzycia ciepla przez
poszczegllne lokale, pozwala na korzystanie jedynie z ciepta pochodzacego z przenikania
przez przegrody budowlane z sgsiednich lokali, prowadzi do degradacji budynku,

niewatpliwie nie moze by¢ uznana za stymulujacg zachowania energooszczgdne.

12



Weryfikacja rozliczen

Mozliwosci kontroli rozliczen dokonywanych przez spéldzielnie

Lokator badz czlonek spdldzielni, ktéry zostal obcigzony nadspodziewanie wysokimi
kosztami ogrzewania, powinien dolozy¢ staran, aby przeprowadzi¢ skuteczng weryfikacje
rozliczen. Dobre rozeznanie W Sytuacji irzetelnie przygotowana argumentacja mogg by¢
pomocne w rozmowach z wiladzami spoldzielni. Gdyby nawet negocjacje okazaly sie
niewystarczajace, to istnieje mozliwos¢ kwestionowania dokonanych rozliczen w sagdowym
procesie 0 zaptate, a w wypadku cztonkow spotdzielni takze zaskarzenia przed sgdem uchwat

spotdzielni stanowigcych podstawe normatywng systemu rozliczen.
Przeciwko rzetelnos$ci rozliczenia kosztow ogrzewania moze swiadczy¢:
e brak zaworow termostatycznych na wszystkich grzejnikach;

System podziatu kosztow ogrzewania przy pomocy podzielnikéw tych kosztéw opiera si¢
na zalozeniu, ze ogrzewanic bedzie dziala¢ we wszystkich lokalach, przynajmniej
W minimalnym zakresie wynikajacym z wymagan technicznych dla budynkow. Tak zwang
temperaturg obliczeniowg dla pomieszczen przeznaczonych do stalego pobytu ludzi,
niewykonujacych pracy (awiec miedzy innymi wlasnie dla lokali mieszkalnych),
jest 20 stopni Celsjusza. Regulator temperatury grzejnika powinien umozliwiaé¢ uzyskanie
nizszej temperatury, jednak wynoszacej €O najmniej 16 stopni Celsjusza
(par. 136 rozporzadzenia  z 12 kwietnia 2002 r.). Wtym celu sgstosowane zawory
termostatyczne — nawet na minimalnym ustawieniu grzejnik pracuje, jezeli temperatura

mialaby spa$¢ ponizej wspomnianej dolnej granicy.
e zerowy udzial niektorych lokatoréw w zmiennych kosztach ciepta;

Podzielniki kosztow ogrzewania wykorzystywane sa do dzielenia tej czesci owych kosztow,
ktora jest zalezna od zuzycia energii cieplnej na cele grzewcze, czyli kosztow zmiennych.
Nawet przy obecnosci zaworow termostatycznych na grzejnikach, mozliwe jest, ze nie beda
one nigdy pracowac, a to wtedy, gdy ciepto przenikajace z piondw grzewczych lub sasiednich
lokali wystarcza, aby utrzymaé w lokalu dostateczng temperaturg. W takich warunkach
temperatura powierzchni grzejnika pozostaje niska, co powoduje zerowy odczyt podzielnika.
Mialoby to oznacza¢ zerowe zuzycie energii cieplnej w danym lokalu, co jest oczywista

niemozliwoscia.
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Przed 22 maja 2021 r. art.45a pr. energ. wymagal, aby przyjeta metoda rozliczen
uwzgledniata ilos¢ ciepta dostarczanego do lokalu z pionéw grzewczych lub przenikania
miedzy lokalami. Obecnie ustawa wymaga ustalania optat za zakupione ciepto W sposéb
odpowiadajacy zuzyciu ciepta na ogrzewanie i przygotowanie cieptej wody uzytkowej — takie
sa wytyczne dla rozporzadzenia, ktére ma okres§li¢ warunki wyboru metody. Oczywiste jest,
ze ustalanie optat W sposéb odpowiadajacy zuzyciu ciepta na ogrzewanie musi odpowiadac

zuzyciu rzeczywistemu, a nie tylko zuzyciu energii dostarczanej przez grzejnik.
e razgce rozbieznosci migdzy kosztami ciepta w poszczeg6Inych lokalach;

Nawet w wypadku, gdy odczyty zerowe nie wystepuja albo wystepuja marginalnie, razace
rozbieznosci migedzy kosztami obliczonymi poszczegdlnych lokali takze moga wskazywac
na btedy metodologiczne. Rozktad kosztow powinien by¢ zblizony do rozktadu normalnego;
inny rozklad jest statystycznym nieprawdopodobienstwem. Moze on wskazywac
na nieuwzglednienie przenikania ciepta, 0 czym byta mowa pod punktem poprzednim, lub
na niezastosowanie wspotczynnikow wyréwnawczych, uwzgledniajacych polozenie lokalu

w bryle budynku.

Idea indywidualnych rozliczen kosztow ciepla, polegajagca na odpowiedzialnosci
mieszkancow kazdego lokalu za zachowanie postaw energooszczgdnych, nie moze
przestania¢ faktu, ze budynek wielolokalowy jest systemem naczyn pofaczonych. Lokale
potozone bardziej w gigbi budynkéw z natury rzeczy wymagaja dostarczenia wigkszych ilosci
energii cieplnej dla utrzymania tej samej temperatury. Nie powinno to przektadaé sie

na niewspotmierne obcigzenie finansowe ich uzytkownikow.
e niezgodnos¢ rozliczen z prawami fizyki.

Wskazania podzielnikow kosztow ogrzewania wyrazone sa W jednostkach niemianowanych.
Odnoszg si¢ one jednak do pewnej wartosci, ktora jest juz jak najbardziej realng wartoScia
fizyczng, ato zuzycia energii cieplnej W calym budynku, mierzonego przy pomocy
cieplomierza gidwnego. Udziat jednostek zliczonych w danym lokalu w sumie wszystkich

jednostek w budynku ma zatem odpowiada¢ udziatowi tego lokalu w ogdlnym zuzyciu ciepta.

Rozliczenie dokonane przez spotldzielni¢ powinno wskazywac¢ ilo§¢ ciepta dostarczonego
do budynku oraz przypisany lokalowi udziat w zuzyciu tego ciepta. Na tej podstawie lokator
ma mozliwos$¢ obliczenia zuzycia energii cieplnej przypisanego bezposrednio jego lokalowi.

Warto$¢ t¢ nalezy poréwnaé z parametrami technicznymi zainstalowanych w lokalu
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grzejnikow. Niestety, nieraz okazuje si¢, ze obliczone zuzycie przekracza ilo$¢ ciepta, jaka
mogtyby dostarczy¢ do lokalu zainstalowane w nim grzejniki pracujace nieprzerwanie
na petnej mocy przez caly sezon grzewczy. Takie rozliczenie jest W oczywisty sSposob

nierzetelne.

Rozmowy ze spoldzielnia

Jezeli lokator nabral uzasadnionego podejrzenia, ze przedstawione mu rozliczenie kosztow
ogrzewania zostalo przeprowadzone nierzetelnie, ma mozliwo$¢ podjecia okre§lonych
krokéw prawnych. Przedtem jednak warto podja¢ rozmowy z wiadzami spotdzielni, cO moze

uchroni¢ obie strony 0d starty czasu i srodkow finansowych na ewentualny proces sgdowy.

Do takich rozméw nalezy przede wszystkim rzetelnie si¢ przygotowac izgromadzié
argumentacje na poparcie swojego stanowiska, ze dokonane rozliczenia nie odpowiadaja
stanowi faktycznemu. Powyzej zostaly opisane pewne ,,sygnaly ostrzegawcze”, ktore moga
silnie  $§wiadczy¢ 0 potencjalnych nieprawidlowosciach. Zaleznie od postawy wladz
spotdzielni moze by¢ wskazane sporzadzenie bardziej zaawansowanych wyliczen. Pomocne
moze by¢é wtym zakresie siggni¢cie do literatury fachowej, odwolujgcej sie
do wypracowanych W cieplownictwie standardow | wskaznikow wzorcowych
(Michnikowski 2016; Michnikowski i Grzywacz 2015).

Pewng przeszkoda w przygotowaniu swojego stanowiska moze by¢ ograniczony dostep
do informacji. Nalezy pamigtaé, ze spoldzielnia nie ma prawa zada¢ od lokatora zaptaty
kosztow ogrzewania w okre$lonej wysokosci tylko na podstawie wlasnego stwierdzenia,
ze takie wlasnie koszty sg nalezne. To0 naniej w ewentualnym procesie sagdowym bedzie
spoczywal ciezar dowodu (art. 6 k.c.), acozatym idzie, juz na wcze$niejszym ectapie
powinna ona wykaza¢ mieszkancowi zasadno$¢ swoich zadan. Co wigcej, obowigzek
przedstawienia informacji rozliczeniowych wynika takze z przedstawionych wcze$niej

przepisow prawa unijnego i krajowego, ktorych tresci nie trzeba w tym miejscu powtarzac.

Spotdzielnia nie powinna przekierowywaé¢ mieszkancow dla wyjasnienia ich watpliwosci
do firm zewngtrznych, bedacych dostawcami podzielnikow badZ zajmujacych si¢ ich obshuga.
Jest rzecza oczywista, ze spoldzielnie beda sie¢ W znakomitej wiekszosci przypadkow
postugiwaé do tego celu zewnetrznymi specjalistami. Zarazem jednak taki przedsi¢biorca nie
pozostaje w stosunku prawnym z uzytkownikiem lokalu. Uzytkownik moze i powinien

domagac¢ si¢ wyjasnien oraz negocjowac bezposrednio z wiadzami spotdzielni. Tym bardziej,
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ze tylko one sa wladne w zakresie modyfikacji sposobu rozliczen, rezygnacji z dochodzenia

rzekomej naleznosci, i tak dalej.

W miar¢ mozliwosci nalezy takze dziata¢ grupowo. Spotdzielnia jest obowigzana przedstawic
uzytkownikowi lokalu swoje rozliczenia, jednak co oczywiste, beda one si¢ odnosily tylko
do danego indywidualnego lokalu. L.aczne wystgpienie wigkszej liczby mieszkancow pozwala
na zestawienie wickszej ilosci danych, €O moze pomoc W przygotowaniu przekonujacej
argumentacji. Wspoldzialanie przynosi takze oczywiste korzysci w zakresie negocjacji,
umozliwiajac wzajemne wspieranie si¢ lokatorow, ulatwiajac dostep do fachowej pomocy
prawnej badz specjalistycznej, jak rowniez zwigkszajac presje na wiadze spotdzielni w celu
polubownego zatatwienia sprawy. Ztego wzgledu nalezy wystrzega¢ sie technik

negocjacyjnych zmierzajacych do prowadzenia rozmow z kazdym lokatorem indywidualnie.

Proces sadowy

Fiasko prob polubownego rozwigzania sporu moze oznacza¢ konieczno$¢ rozstrzygniecia
go na drodze sagdowej. W takim wypadku zainteresowany powinien bezwzglednie zasiegnaé
fachowej pomocy prawnej. Porady zawarte w niniejszym opracowaniu nie mogg jej

zastepowac, a jego autorka nie bedzie odpowiedzialna za skutki zastosowania si¢ do nich.

Niemniej jednak mozliwe jest wskazanie zarysu okreslonej taktyki, ktorej zastosowanie moze

zwigksza¢ prawdopodobienstwo uzyskania korzystnego rezultatu procesu.

Przede wszystkim, o ile uzytkownik lokalu jest zdeterminowany, by podda¢ sprawe pod
rozstrzygniecie sagdu, musi on wystrzegac¢ si¢ wszelkich zachowan na wcze$niejszym etapie,
ktore moglyby zostaé poczytane za uznanie roszczenia spoidzielni. Przykladowo moglaby
to by¢ prosba do wiadz spoidzielni 0 rozlozenie naleznosci W okreslonej wysokosci na raty.
Nalezy kazdorazowo podkresla¢, ze wysoko$¢ zobowigzania z tytutu rozliczenia kosztow

ciepta uwaza si¢ za ustalong nieprawidtowo.

Co wigcej, nalezy rozwazy¢ droge kwestionowania przyjetej metody rozliczen. Jak juz
wczesniej wspominano, W gre wchodzi zardwno zglaszanie zarzutow W procesie 0 zaplate
wytoczonym przez spéOidzielnig, jak iwytoczenie powddztwa skierowanego przeciwko

uchwale spotdzielni wprowadzajacej regulamin rozliczen.

Na etapie samego procesu 0 zaptate kluczowe jest, z jednej strony, wymuszenie na spotdzielni
inicjatywy dowodowej ipowotania faktow idowoddw, na ktorych opiera ona swoje

roszczenia, z drugiej za$ przedstawienie przed sagdem przygotowanej wczesniej argumentacji.
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Bardzo pomocny moze by¢ takze wniosek 0 powotanie biegltego, ktory dysponujac wiedza
specjalistyczng, moglby podda¢ fachowej ocenie regulamin rozliczen obowigzujacy
w spotdzielni, jak ikonkretne przedmiotowe rozliczenie. Oczywiscie przekonanie sadu
0 celowosci zasiggnigcia wiadomosci specjalnych od bieglego bedzie zaleze¢ od jakosSci

argumentacji przedstawionej wczesniej przez sama strong.

Iwona Dorota Kudaj
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Indeks aktow prawnych

Dyrektywy UE

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2012/27/UE z dnia 25 pazdziernika 2012 r.
w sprawie efektywnosci energetycznej, zmiany dyrektyw 2009/125/WE i 2010/30/UE
oraz uchylenia dyrektyw 2004/8/WE i 2006/32/WE (Dz.U. UE L 315 z 14.11.2012)
(dyrektywa 2012/27/UE).

Ustawy

Ustawa z dnia 20 kwietnia 2021 r. o0 zmianie ustawy o0 efektywnosci energetycznej oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. 2021 poz. 868) (nowelizacja z 20 kwietnia 2021 r.).

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2001 nr 4 poz. 27)
(ustawa 0 spotdzielniach mieszkaniowych, u.s.m.).

Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz.U. 1997 nr 54 poz. 348)
(prawo energetyczne, pr. energ.).

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoidzielcze (Dz.U. 1982 nr 30 poz. 210) (prawo
spotdzielcze, pr. spot.).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93) (kodeks
cywilny, k.c.).
Rozporzadzenia

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r.
w sprawic warunkOow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich
usytuowanie (Dz.U. 1995 nr 10 poz. 46) (rozporzadzenie z 14 grudnia 1994 r.).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich  usytuowanie
(Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690) (rozporzadzenie z 12 kwietnia 2002 r.).

Jednostkowe

Uchwata Sejmu  Rzeczypospolitej  Polskiej  z dnia 14 wrze$nia 1991 r.  w sprawie
powszechnego wprowadzenia indywidualnego rozliczania iloSci dostarczanej energii
cieplnej (M.P. 1991 nr 30 poz. 218) (uchwata z 14 wrze$nia 1991 r.).

Wyrok Sadu Okregowego w Sieradzu z dnia 16 wrzesnia 2020 r., sygn. | Ca 271/20.
Wyrok Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia 3 grudnia 2018 r., sygn. | ACa 1045/17.

Wyrok Sadu Rejonowego Szczecin-Prawobrzeze I Zachod w Szczecinie
z dnia 11 grudnia 2015 r., sygn. 111 C 589/15.
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