Szczecinek, dnia 14.03.2024 r.

Opinia prawna

Zagadnienie: mozliwo$ci wprowadzenia statej optaty cyrkulacyjnej dotyczacej podgrzania cieptej wody
uzytkowej.

Opinia: po przeprowadzonej analizie obowigzujacych przepisow, orzecznictwa sadow, stosowanej przez
inne podmioty (spdidzielnie i wspdlnoty mieszkaniowe) praktyki, a takze przedstawionego mi stanu
faktycznego opiniuje, ze:
1. wprowadzenie stalej optaty cyrkulacyjnej w ramach rozliczania dostarczania cieptej wody
uzytkowej do mieszkan w budynku wielolokalowym, tzn. niepodlegajacej rozliczeniu wedtug wskazan
zuzycia wody w danym lokalu w Swietle zapisow ustawy Prawo Energetyczne jest niezgodne z
obowiagzujacymi przepisami, a rozwigzanie takie ponadto moze zosta¢ skutecznie zaskarzone przez
osoby uprawnione w drodze postepowania sgdowego o uchylenie uchwaty organu spotdzielni.
2. wprowadzenie opfaty cyrkulacyjnej powinno by¢ rozliczane wedtug wskazan zuzycia wody w danym

lokalu i nie moze stanowi¢ dodatkowej, statej optaty ,abonamentowej" nierozliczanej.

Stan prawny na dzien: 14.03.2024 r.

UZASADNIENIE

Przede wszystkim wskazuje, ze podstawe sporzadzenia niniejszej opinii stanowi obowigzujace w
dniu sporzgdzenia opinii przepisy prawa energetycznego, ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i
prawa spotdzielczego. Istotne jest, ze ustawodawca wprowadzit podstawe do stosowania indywidualnego
rozliczania kosztow zakupu ciepta dostarczonego do budynku wielolokalowego. W my$l art. 45a ust. 8
pkt 2 Prawa Energetycznego koszty przygotowania (ogrzania) cieptej wody uzytkowej nalezy rozliczac,
stosujgc metody wykorzystujace:
« wskazania wodomierzy cieptej wody w lokalach,
e liczbe osob zamieszkatych w lokalu, ale tylko w przypadku, gdy montaz wodomierzy jest
technicznie niewykonalny lub ekonomicznie nieopfacalny.
Natomiast zgodnie z art. 45a ust. 8 pkt 3 koszty state dostawy ciepta rozliczamy na przygotowanie
cieptej wody uzytkowej — wykorzystujac liczbe lokali w budynku lub powierzchnig lokali. Z powyzszych
przepisdw wynika, ze rozliczanie kosztow podgrzania wody powinno co do zasady odbywac sig na

podstawie wskazan wodomierzy.




Oznacza to, ze opfaty ponoszone przez uzytkownikéw poszczegdinych lokali powinny byé w zasadzie
rozliczane przy uwzglednieniu maksymalnego stopnia odzwierciedlenia faktycznego zuzycia cieptej wody
przez uzytkownika lokalu. Wprowadzenie opfaty cyrkulacyjnej - czyli optaty za gotowo$¢ do uzycia
cieptej wody funkcjonujaca niezaleznie od ilosci osdb zamieszkujacych w lokalu i ilosci zuzywanej wody
nalezy uzna¢ za nieuprawnione na podstawie obowigzujacych przepisow.

Warto zauwazy¢, Ze istnienie optaty nie powinno powodowa¢ dla uzytkownika lokalu zwigkszenia
faktycznych kosztéw poniesionych przez Spétdzielnie z tytutu zakupu energii do podgrzania cieptej wody
od przedsiebiorstwa energetycznego. Przyjmujac natomiast, hipotetycznie, ze jeden z lokali pozostanie
niezamieszkaly (pustostan), a zuzycie bedzie znikome, Iub bliskie zeru, to wprowadzenie statej optaty
spowoduje nieuzasadnione obcigzenie lokatora, albowiem optata taka (od tego lokalu) nie zostanie nigdy
rozliczona, gdyz lokal ten nie odnotowuje w ogéle zuzycia cieptej wody, a funkcjonowaé bedzie obcigzenie
z tytutu optaty za gotowo$¢ uzycia cieptej wody.

Analiza prawa energetycznego wskazuje, ze koszty dostarczenia cieptej wody rozliczane powinny
by¢ wedtug wskazan jej zuzycia przez wtasciciela (koszt zmienny), by w ten sposéb w stratach ciepta
partycypowali tylko ci, u ktorych liczniki wskazaly zuzycie. Tym samym, gdyby przyjaé rozwigzanie, ze
optate cyrkulacyjng (koszty state) muszg uiszcza¢ wszyscy (a fakt zuzycia pozostaje bez znaczenia) to
sitg rzeczy, koszty zmienne przypadajace na wiascicieli (poza tymi niewykazujacymi zuzycia) zmniejszajg
sie, bowiem suma optat (wyliczona od wszystkich lokali) powinna by¢ zarachowywana na poczet catej
naleznosci zmiennej powstatej z tego tytutu, za$ roznica jest doptacana przez wiascicieli poszczegdlinych
lokali odnotowujacych zuzycie. Tym samym wprowadzenie optaty jest nie jest korzystne dla lokalu bez
odnotowywanego zuzycia.

(por.: Wyrok Sad Okregowy w Toruniu | Wydziat Cywilny z dnia 27 czerwca 2018 . | C 798/17).

Istotne jest takze odniesienie sie do mozliwosci zaskarzania uchwat przez czlonkéw spotdzielni, jezeli
uchwata jest sprzeczna z zasadami prawidiowego zarzadzania nieruchomoscia wspoing nalezy wzigé
pod uwage jej celowost, rzetelnos¢ i gospodarnose. Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 11
pazdziernika 2012 roku (I ACa 507/12, OSA/S.. 2013, Nr 1, poz. 29), wyjasnit, ze ,0 naruszeniu przez
uchwale interesoéw wiasciciela lokalu lub naruszeniu zasad prawidiowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolng mozemy mowic, jezeli uchwata jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla
wiasciciela niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspélnoty. Uchwata majgca na
celu pokrzywdzenie cztonka wspoinoty oznacza takie dziatalnie ktére prowadzi¢ moze do uzyskania przez
okreslonych cztonkdw lub grupe cztonkéw korzysci kosztem innego cztonka lub czionkéw.” — wyrok ten
co prawda odnosi sie do wspolnot mieszkaniowych, jednak szereg przepiséw, szczegolnie odnoszacych
sie do interesow wiascicieli praw odrebnej wiasnosci stosowanych jest analogicznie do nieruchomosci

zarzadzanych przez spétdzielnie mieszkaniowe. Tym samym, przy odpowiedniej argumentacii, lokator




moze skutecznie zaskarzy¢ uchwale wprowadzajacg oplate statg (cyrkulacyjna) nie bedaca zwigzang z
faktycznym zuzyciem cieptej wody oraz ewentualnie przekraczajaca koszty faktycznie poniesione przez
dang nieruchomosci na rzecz przedsigbiorstwa energetycznego.

Wprowadzenie omawianej w ninigjszej opinii opfaty i pozbawienie czesci lokatorow mozliwosci
ubiegania sig o jej rozliczenie (w odniesieniu do faktycznego zuzycia) stanowi w mojej ocenie rozwigzanie
nierzetelne z perspektywy zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia. Uchwata i tym samym
wprowadzona na jej podstawie optata cyrkulacyjna moze faworyzowaé osoby zuzywajace cieptg wode,

kosztem wiascicieli lokali nie wykazujacych zuzycia.

Majac na uwadze powyZzsze opiniuje jak we wstepie. /ﬁ ,
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Adam Mr’owka
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Podstawa prawna:
1. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych;

2. Prawo Spoldzielcze,
3. Prawo energetyczne.




