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Rozliczanie kosztow ogrzewania w wielolokalowych

budynkach mieszkalnych

Dokonane w 2021 r. zmiany w ustawie Prawo energetyczne [1], implementujace postanowienia art. 9a-11a
Dyrektywy 2018/2002/UE, a takze przepisy Rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska [MKiS) z 7 grudnia

2021 r. [2], dotyczace rozliczania kosztow ciepta w budynkach mieszkalnych wielolokalowych, z uwagi na zakres

i sposob dokonanych zmian nie zawsze sa zrozumiate przez zarzadcow budynkow. Pytania kierowane do Stowa-
rzyszenia dotycza m.in. dostosowania regulaminu rozliczen do nowych przepiséw lub opracowania nowego regula-
minu, sposobu wyliczania optacalnosci stosowania urzadzen, wyliczania kosztow zmiennych minimalnych i mak-
symalnych dla lokalu w przypadku rozliczenia przy zastosowaniu podzielnikow kosztow ogrzewania oraz tego, jak
stosowac rozliczanie zamienne’.

Departament Cieptownictwa MKi§, do ktorego Stowarzyszenie zwrdcito sie o opinie na temat niektorych zagadnien,
w odpowiedzi wskazat na konkretne przepisy ww. rozporzadzenia i wyjasnit, Ze decyzje zawsze podejmuje wtasciciel
lub zarzadca budynku. Stwierdza sie takze, ze Ministerstwo Klimatu i Srodowiska nie ma w planach wprowadzenia

opinii lub zalecen w sprawie stosowania przepisow okreslonych rozporzadzeniem. W tej sytuacji zarzad Stowa-
rzyszenia postanowit opracowywac i sukcesywnie zamieszcza¢ wtasne opinie, dotyczace praktycznych aspektow
stosowania m.in. wyZej wymienionych zagadnien. Na uwage zastuguja takze inne problemy z ktorymi zwracaja sie
do Stowarzyszenia zarzadcy budynkow. Ponizej przytaczamy przyktadowe pytania:

Zarzad przeciwny opomiaro-
waniu kosztow ogrzewania

Pomimo obowigzywania nowych
przepisow, zarzad wspolnoty
mieszkaniowej jest przeciwny
instalowaniu podzielnikow kosz-
tow ogrzewania. Na zebraniu taki
wniosek zarzadu uzyskat wiekszos¢
gtosow. Czy jest to zgodne z obo-
wigzujacymi przepisami prawa?

Co mozna zrobic, aby doprowadzic
do opomiarowania budynku?

0d dnia 22 maja 2021 r. obowigzujg nowe
przepisy, dotyczace rozliczania kosztéw cie-
pta w budynkach wielolokalowych, tj. ogrze-
wania oraz cieptej wody uzytkowej.

W tej sprawie ustawa Prawo energetycz-
ne wart. 45a ust. 7 stanowi, ze wtascicie-
le lub zarzadcy budynkéw wielolokalowych,
sg zobowigzani wyposazy¢ budynki i gru-
py lokali w cieptomierze. Natomiast lokale
- o ile jest to technicznie wykonalne i opta-
calne - powinni wyposazy¢ w cieptomie-
rze lub w podzielniki kosztéw ogrzewania
oraz w wodomierze do pomiaru cieptej wody
uzytkowej. Urzadzenia instalowane w loka-
lach powinny miec funkcje zdalnego odczytu.

Natomiast art. 45a ust. 8 stanowi,
ze do rozliczania kosztow zakupu ciepta
do budynku, w czesci dotyczacej ogrzewa-
nia lokali uzytkownikéw, moga by¢ stoso-
wane cieptomierze lub podzielniki kosztow

' Opinie Stowarzyszenia znajduja sie w zaktadce:
www.irkom.org.pl/opinie.
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ogrzewania. Kubatura lub powierzchnia lo-
kali moze by¢ stosowana tylko wéwczas, je-
sli zastosowanie cieptomierzy lub podziel-
nikéw kosztéw ogrzewania jest technicznie
niewykonalne lub nieoptacalne.

Z powyzszych przepiséw wynika jedno-
znacznie, ze o tym, jaka metode stosowac
do rozliczania kosztow ogrzewania loka-
li (takze cieptej wody uzytkowej), decyduje
techniczna mozliwosé¢ instalowania urza-
dzen (cieptomierzy lub podzielnikéw kosz-
téw ogrzewania) oraz optacalnos¢ ich sto-
sowania. Obowiazujgce przepisy sa wiec
jednoznaczne i wykluczajg dowolnosé/arbi-
tralno$¢ w podejmowaniu decyzji przez wta-
Sciciela lub zarzadce budynku wielolokalo-
wego W tej sprawie.

Na podstawie upowaznienia zawarte-
go w ustawie Prawo energetyczne, mini-
ster Klimatu i Srodowiska w dniu 7 grud-
nia 2021 r. wydat rozporzadzenie, ktore
w §3-85 okresla szczegétowe warunki usta-
lania technicznej wykonalnosci oraz opta-
calnosci stosowania cieptomierzy lokalo-
wych lub podzielnikéw kosztéw ogrzewania.

Nowe przepisy ustawy Prawo energe-
tyczne, dotyczace rozliczania kosztéw cie-
pta w budynkach wielolokalowych obowia-
zujq od 22 maja 2021 r. Od tego terminu za-
rzadcy budynkéw powinni je odpowiednio
stosowac. Dotyczy to zaréwno budynkow,
w ktérych w dniu wejscia w zycie przepisow
ustawy rozliczanie kosztow ogrzewania odby-
wato sie na podstawie cieptomierzy lokalo-
wych lub podzielnikéw kosztéw ogrzewania,
jak tez tych, w ktorych koszty ogrzewania byty
rozliczane na podstawie powierzchni/kuba-
tury lokali. W budynkach, w ktérych zainsta-
lowane urzadzenia nie posiadaja funkcji zdal-

nego odczytu, w terminie do dnia 1 stycznia
2027 r. nalezy takie urzadzenia zastapi¢ no-
wymi, posiadajgcymi taka funkcje.

Natomiast w tych budynkach, w ktorych
nie ma zainstalowanych cieptomierzy lub po-
dzielnikéw kosztow ogrzewania, nalezy
przystapi¢ do ich instalowania, a nastepnie
do rozliczania kosztéw ogrzewania wedtug
tych urzadzen. Zakonczenie prac powinno
nastapic najpézniej do 1stycznia 2027 r. Na-
lezy mie¢ na uwadze, ze zgodnie z §12 ww.
rozporzadzenia, w terminie do 24 grudnia
2022 r. kazdy zarzadca budynku, takze nie-
opomiarowanego, zobowigzany jest do do-
stosowania regulaminu rozliczen do zmian
wynikajacych z tego rozporzadzenia.

Zgodnie z nowymi przepisami, wtasciciel/
zarzadca budynku wielolokalowego - do-
tad nieopomiarowanego - zobowigzany jest
do wykonania analizy technicznej mozliwo-
Sci instalowania urzadzen oraz optacalno-
Sci ich stosowania. Przepisy rozporzadzenia
okreslaja tylko ogdlne przestanki wykona-
nia takiej analizy; nie ma podanego np. wzo-
ru/formularza na dokonanie takiej analizy
(na stronie: www.irkom.org.pl/opinie mozna
zapoznac sie z projektem formularza ana-
lizy). Na podstawie tej analizy zarzadca bu-
dynku powinien podja¢ decyzje o wyborze
metody rozliczen. Wprowadzenie wybranej
metody rozliczen musi nastgpi¢ najpdzniej
do 1 stycznia 2027 r. Trzeba przy tym miec
na uwadze, ze zgodnie z art. 45a ust. 8 rozli-
czanie kosztéw ogrzewania na podstawie ku-
batury lub powierzchni lokali moze by¢ stoso-
wane wytacznie w przypadkach, gdy zastoso-
wanie cieptomierzy lub podzielnikow kosztow
ogrzewania jest technicznie niewykonalne
lub nieoptacalne.



Nie realizujac ww. przepisow ustawy
i rozporzadzenia, zarzadca budynku moze
ponies¢ odpowiedzialnos¢ zapisang w art.
56 ust. 1 pkt 6a ustawy Prawo energetycz-
ne. Kompetencje w tym zakresie posia-
da prezes Urzedu Regulacji Energetyki,
do ktorego zainteresowani moga wystepo-
wac z odpowiednimi wnioskami.

Warto tu jeszcze przytoczy¢ przepisy
ustawy o wtasnosci lokali. Jesli bowiem za-
rzad jest przeciwny opomiarowaniu, to mo-
ze nie chcie¢ zwota¢ nadzwyczajnego ze-
brania wtascicieli lokali, chociaz nalezy
to do jego kompetencji. Nie oznacza to jed-
nak, ze wtasciciele lokali sg bezbronni. Ze-
branie nadzwyczajne moze zosta¢ zwotane
na podstawie wniosku wtascicieli lokali, po-
siadajacych tacznie co najmniej 10% udzia-
tow w nieruchomosci wspélnej. W razie zto-
zenia takiego wniosku, zgodnie z art. 31 lit.
b UWL, zarzad lub zarzadca jest zobowigza-
ny do zwotania zebrania cztonkéw wspdlno-
ty mieszkaniowej i nie ma prawa do oceny
zasadnosci wniosku. Jezeli zarzad poprzez
swoja bezczynnosé, mimo prawidtowego
wniosku wspotwtascicieli, blokuje zwota-
nie zebrania, dziata sprzecznie z przepi-
sami prawa - co potwierdzit w swoim wy-
roku, m.in. Sad Apelacyjny w Gdansku (sy-
gn. V ACa 381/16) - i powoduje powstanie
odpowiedzialnosci zarzadu wobec wspol-
noty wedtug ogélnych zasad odpowiedzial-
nosci odszkodowawczej (patrz: Wyrok SN
z dnia 15 czerwca 2010 ., sygn. || CNP 8/10).

W sytuacjach bezczynnosci zarza-
du lub zarzadcy dopuszczalne jest wiec
samodzielne zorganizowanie zebrania
przez cztonkdw wspodlnoty. Utrwalit sie
przy tym w orzecznictwie sgdowym poglad,
ze przy zwotywaniu zebran cztonkdw wspol-
noty nie jest istotne, kto i w jaki sposdb
je zwotat, ale to, czy cztonkowie wspélno-
ty mieli mozliwos$¢ o terminie zebrania po-
wzig¢ wiedze i by¢ na nim obecni (patrz: Wy-
rok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia
14 stycznia 2016 1., sygn. | ACa 834/15).

Czy mozna wrocic do rozli-
czania kosztow ogrzewania
wedtug powierzchni
zytkowej?

Czy spotdzielnia mieszkaniowa,

po zakonczeniu okresu obowiazy-
wania umowy na montaz podzielni-
kow i ustug rozliczeniowych kosz-
tow centralnego ogrzewania, moze
przeprowadzic analize optacalnosci
i wykonalnosci, a w przypadku, gdy-
by okazato sie, Ze montaz ww. urza-
dzen jest nieoptacalny, podjac¢
decyzje o rozliczaniu kosztow
centralnego ogrzewania wedtug
powierzchni uzytkowej?

Intencja Dyrektywy 2018/2002/UE, ktérej
postanowienia zapisane w art. 9a-11a zo-
staty implementowane do przepisow pol-
skiego prawa, jest opomiarowanie wszyst-
kich budynkéw mieszkalnych wieloloka-
lowych oraz rozliczanie kosztéow ciepta
wedtug indywidualnego zuzycia w lokalach
takich budynkéw. Jednoczesnie to wyma-
ganie zostato obwarowane technicznymi
warunkami instalacji oraz optacalnoscia
stosowania urzadzen (odpowiednio cie-
ptomierzy lokalowych, podzielnikéw kosz-
tow ogrzewania, wodomierzy cieptej wo-
dy uzytkowej). Majac powyzsze na uwa-
dze, podejmowanie dziatan w kierunku
przeciwnym, tj. demontowanie urzadzen
i rezygnacja z indywidualnego rozliczania
kosztéw ogrzewania jest sprzeczne z ty-
mi celami.

Zgodnie z przepisem §11 ust. 1 rozpo-
rzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska
z dnia 9 grudnia 2021, w przypadku bu-
dynku wielolokalowego, ktdry w dniu wej-
$cia w zycie rozporzadzenia (tj. 24 grud-
nia 2021 r.) byt wyposazony w cieptomie-
rze albo podzielniki kosztow ogrzewania,

zaréwno posiadajace, jak i nieposiadajace
funkcji zdalnego odczytu, nie dokonuje sie
oceny ani warunkow technicznych monta-
zu, ani optacalnos$ci stosowania urzadzen.

Jezeli po wejéciu w zycie przepisow
ustawy i rozporzadzenia konczy sie termin
umowy o ustuge rozliczeniowa, zawartej
przez zarzadce budynku z firma rozlicza-
jaca, nalezy wprowadzi¢ odpowiedni aneks
lub zawrze¢ nowag umowe o taka ustuge.
Umowa powinna m.in. uwzgledniac istot-
ne postanowienia zawarte w nowych prze-
pisach. Instalowane nowe urzadzenia (po-
dzielniki kosztéw ogrzewania) powinny po-
siada¢ funkcje zdalnego odczytu.

Z powyzszego wynika, ze oceny technicz-
nych warunkéw montazu urzadzen oraz opta-
calnosciich stosowania dokonuije sie wytacz-
nie w odniesieniu do budynkéw dotychczas
nieopomiarowanych. Instalowanie urzadzen
ze zdalnym odczytem (w tym podzielnikdw
kosztéw ogrzewania) we wszystkich budyn-
kach wielolokalowych powinno by¢ zakon-
czone do 1 stycznia 2027 r.

Wtaséciciel/zarzadca budynku, podej-
mujac rozne decyzje dotyczace rozliczania
kosztéw ciepta w budynkach wielolokalo-
wych, powinien mie¢ na uwadze takze prze-
pisy art. 56 ust. 1, ktdre przewiduja sank-
cje za naruszanie przepiséw ustawy Prawo
energetyczne.

Podstawa prawna:

1. Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne
(t}. DzU z 1 lipca 2022 1. poz. 1385)

2. Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia
7 grudnia 2021 r. w sprawie warunkéw ustalania
technicznej mozliwosci i optacalnosci zastosowa-
nia cieptomierzy, podzielnikow kosztéw ogrzewania
oraz wodomierzy do pomiaru cieptej wody uzytkowej,
warunkow wyboru metody rozliczania kosztow zakupu
ciepta oraz zakresu informacji zawartych w indywidual-
nych rozliczeniach (DzU z 2021r. poz. 2273)

Kazimierz Dudzinski
Stowarzyszenie ds. Rozliczania Energii,
www.irkom.org.pl
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