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INFORMACIJA
Nowy mechanizm ustalania cen ciepta a obowigzki wtasciciela / zarzadcy budynku wielolokalowego

Ustawg z dnia 15 wrze$nia 2022 r. [1] znowelizowang w dniu 14 lutego 2023 r. [2], zostaty
wprowadzone nowe regulacje dotyczgce ustalania cen ciepta przez wytwadrcéw i dystrybutoréw oraz
zwigzane z tym zadania dla odbiorcéw, m.in. dla zarzgdcdw budynkdéw wielolokalowych a takze skutki
tych regulacji dla uzytkownikéw lokali w takich budynkach.

Whtasciciel / zarzadca takiego budynku obowigzany jest do rozliczania kosztow ciepta na lokale
uzytkownikéw. Podziat kosztéw ciepta w takich budynkach na lokale uzytkownikdéw regulujg przepisy
ustawy Prawo energetyczne [4], dlatego w/w ustawy odwotujg sie takze do tych regulacji. Dotyczy to
art. 45a ust. 8 ustalajgcego metody podziatu kosztéw ciepta oraz art. 56 ust. 1 pkt 6a, ustalajgcego
sankcje dla wtasciciela / zarzadcy budynku, ktéry nie stosuje wskazanych przepiséw lub je narusza.

Nalezy przypomnieé, ze podziat kosztow ogrzewania w takich budynkach odbywa sie na podstawie
cieptomierzy lokalowych lub podzielnikéw montowanych na grzejnikach; natomiast wyjatkowo — jesli
podziat kosztéw ogrzewania, na podstawie takich urzgdzen jest technicznie niemozliwy i nieoptacalny
— dopuszczone jest rozliczanie na podstawie kubatury / powierzchni lokali.

Zgodnie z art. 45a ust. 6 ustawy [3], wtasciciel / zarzagdca budynku wielolokalowego, zobowigzany jest
do podziatu catkowitych kosztdw zakupu ciepta na poszczegédlne lokale. Koszty zakupu ciepta pobierane
w optatach od uzytkownikéw lokali powinny zapewni¢ wytacznie pokrycie kosztéw zakupu ciepta
ponoszone przez wtasciciela / zarzgdce budynku ( art. 45a ust. 4 ).

Konsekwencjg wprowadzenia nowych przepisdw dotyczgcych ustalania oraz zmiany cen ciepfa przez
wytworcow i dystrybutoréw oraz zasad ich stosowania dla odbiorcow ( wtascicieli / zarzgdcow
budynkéw ) sg dodatkowe, odpowiedzialne zadania zarzagdcéw budynkow zapisane w szczegdlnosci w
przepisach art. 5 ust. 3; art. 6 ust. 3; art. 23 ustawy [2]. W takich przypadkach, zarzadcy budynku, ktéry
nie stosuje wskazanych przepiséw grozg sankcje zapisane w art. 36 ustawy [1]. Oprdcz kary grzywny,
przepis wskazuje, ze sad moze orzec zakaz zajmowania stanowiska cztonka zarzadu wspdlnoty
mieszkaniowej lub cztonka zarzadu spétdzielni mieszkaniowej.

Nowe zadania wtasciciela / zarzadcy budynku wielolokalowego to m.in.:

- ztozenie do dostawcy ciepta oswiadczenia, ze odbiorca ciepta ( wnioskodawca ) spetnia warunki do
zastosowania wobec niego ceny ciepta ustalonej wedtug zasad okreslonych w ustawie; oswiadczenie
powinno spetnia¢ wymagania zapisane w rozporzadzeniu [3].

- koniecznos¢ dokonania dodatkowych rozliczen ( weryfikacji ) kosztéw ogrzewania oraz kosztéw
c.w.u. za okresy wskazane w przepisach, tj.: od 1 pazdziernika do 31 grudnia 2022 r.; oraz od 1 stycznia
do 28 lutego 2023 r.; na podstawie nowych / zweryfikowanych cen ciepta otrzymanych od dostawcy,

- stosowanie w okresie od 1 marca do 31 grudnia 2023 r. nowych cen ciepta z faktur dostawcy za ten
okres - przy wyliczaniu optat od lokali dla uzytkownikéw,

- uwzglednianie w terminie do 31 marca 2023 r. w zaliczkach za ciepto pobieranych od uzytkownikéw
lokali, nowych cen ciepta otrzymanych od dostawcy,

- zawiadamianie uzytkownikéw lokali o kazdej zmianie cen i stawek optat za ciepto wraz z informacjg o
kwocie zmniejszenia zaliczki od lokalu,
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- do informacji o zmianie optaty za ciepto dla uzytkownika lokalu nalezy dotaczyé wtasciwa fakture lub
inny dokument potwierdzajgcy wyliczone opfaty za lokal.

Wymagania szczegétowe zostaty zapisane w art. 23 ustawy [2].

W zwigzku z nowymi przepisami, w przypadkach, kiedy w budynkach funkcjonuje system
indywidualnego rozliczania kosztéw ogrzewania oraz kosztéw c.w.u., zarzgdca budynku moze i
powinien skorzysta¢ z pomocy specjalistycznej firmy, ktére wykonuje w takich budynkach ustuge
rozliczeniowa.

Co do zasady, standardowa umowa rozliczeniowa zarzadcy budynku z firmg rozliczajgca nie zawiera
klauzuli o rozliczeniach dodatkowych za ustalony okres rozliczeniowy ( z reguty obejmuje okres roku
kalendarzowego ). Dlatego konieczne bedzie — dla spetnienia wymagan ustawy — wprowadzenie
odpowiedniego aneksu do mowy rozliczeniowej; chyba, ze obowigzujagca umowa rozliczeniowa
posiada zapisy, ktdre stwarzajg podstawe do wykonywania rozliczerh dodatkowych, takze w zakresie
kosztow takiej ustugi.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze okreslony w ustawie, zakres czynnosci jakie ma wykonac zarzadca budynku
aby mégt przekaza¢ wskazane w ustawie, informacje i dokumenty uzytkownikowi lokalu, wykracza
znaczgco poza zakres informacji, jakie sg niezbedne do wykonania poprawnego, standardowego
rozliczenia kosztéw ogrzewania oraz kosztédw c.w.u. w budynku wielolokalowym. W takim przypadku,
opracowanie odpowiedniego aneksu do umowy rozliczeniowej moze by¢ jednak konieczne.

Wykonanie dodatkowego rozliczenia, zawierajgcego wiecej informacji niz rozliczenie standardowe,
wymaga niezbednego dostosowania funkcjonujgcego systemu rozliczeri. Wymaga to dodatkowego
nakfadu pracy oraz czasu niezbednego dla zapewnienia poprawnego funkcjonowania ,nowego
systemu rozliczen”. Z powyzszego wynika, ze koszt obstugi systemu rozliczen w ciggu roku moze
odpowiednio wzrosng¢, zawtaszcza, jezeli takich rozliczen moze by¢ kilka w tym okresie.

Sprawy zwigzane z przekazywaniem informacji / dokumentéw w przedmiotowym zakresie znaczgco
moga by¢ usprawnione w przypadkach, kiedy stosowane sg urzadzenia ( cieptomierze lokalowe lub
podzielniki kosztéow ogrzewania ) z funkcjg zdalnego odczytu. Potwierdza to potrzebe przyspieszenia
instalowania urzadzen posiadajgcych taka funkcje.

Whioski:

1. Wprowadzony ustawami mechanizm zmian cen ciepta dla odbiorcéw / konsumentéw, powigzany
z dotacjami dla wytworcoéw i dystrybutoréw ciepta natozyt szczegdlne zadania na zarzadcow
budynkéw wielolokalowych. Jednoczesnie skomplikowat, okreslone przepisami ustawy Prawo
energetyczne, zasady rozliczania kosztéw ciepta w takich budynkach, za co odpowiada wtasciciel /
zarzadca takiego budynku.

2. Realizacja przepisdw powinna spowodowaé, ze po weryfikacji ( obnizeniu ) cen ciepta przez
dostawce, ze uzytkownicy lokali, za okres od 1 paZdziernika 2022 r. do 28 lutego 2023 r. na
podstawie podziatu kosztow dokonanego przez zarzadce budynku, otrzymajg zwrot
,hadpfaconych” optat za ciepto. Mozna zaktadaé, ze bedy to kwoty zréinicowane, czesto
niewielkie wbrew oczekiwaniom mieszkancéw, ktérzy swoje niezadowolenie bedg kierowac wobec
zarzadcow budynkdéw a nie dostawcy ciepta. Zarzadcy budynkéw powinni to uwzgledni¢ w swoim
systemie kontaktéw / informacji z uzytkownikami lokali; takze tymi, ktérzy wynajmuja lokale w
budynkach SM / WM, a nalezg do grupy podmiotow wrazliwych wskazanych w ustawie.

3. Powstata sytuacja zwigzana z cenami cen ciepta potwierdza, ze opomiarowanie budynkdéw
wielolokalowych oraz stosowanie indywidulanego systemu rozliczania kosztow ogrzewania oraz



kosztow c.w.u. utatwi zarzgdcom takich budynkéw wykonywanie dodatkowych zadan zapisanych
w w/w przepisach. Majgc to na uwadze, powinno nastgpi¢ przyspieszenie opomiarowania
pozostatych budynkéw zgodnie z przepisami ustawy Prawo energetyczne [4], oraz z
uwzglednieniem zasad i wymagan zapisanych w Dtugoterminowej Strategii Renowacji Budynkow (
DSRB ).
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