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Opinia prawna dotyczaca mozliwo$ci wprowadzenia statej ,,optaty
cyrkulacyjnej” dotyczacej podgrzania cieptej wody uzytkowej

Przedmiot opinii:

Opinia stanowi odpowiedZz na pytanie czy jest mozliwe wprowadzenie optaty
cyrkulacyjnej stanowigcej optate za podgrzanie ciepte] wody uzytkowej. Optata ta
stanowi inng optate niz wskazane w art. 45a ustawy — Prawo energetyczne.

Ponadto, opinia udziela odpowiedzi na pytanie czy w przypadku zainstalowania
wodomierzy dla poszczegoélnych lokali dopuszczalne jest stosowanie innej metody
kalkulacji opfat za przygotowania cieptej wody uzytkowe] dostarczanej centralnie
przez instalacje w budynku wielolokalowym.

Data sporzadzenia opinii: 22 kwietnia 2024 r.

Zleceniodawca: Szczecinecka Spotdzielnia Mieszkaniowa w Szczecinku  (ul.
Warcistawa IV 14a, 78-400 Szczecinek, dalej: ,Spotdzielnia”).
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Akty prawne:

1) Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (t.j. Dz.U. z 2024 .
poz. 266, dalej: ,PE");

2) Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tj. Dz.U.
z 2023 r. poz. 438, 1463, 1681, dalej; ,ustawa o spoétdzielniach
mieszkaniowych”);

3) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tj. Dz.U. z 2023 r. poz.
1610, 1615, 1890, 1933, dalej: ,KC");

4) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowaniu (Dz.U. z 2022 poz.
1225),

5) Rozporzgdzenie Ministra Gospodarki z dnia 15 stycznia 2007 r. w sprawie
szczegdtowych warunkdw funkcjonowania systeméw cieptowniczych (Dz.U. z
2007 nr 16 poz. 92).

Stan faktyczny

Mieszkancy Spotdzielni oczekuja, ze zostanie wprowadzona ,opfata cyrkulacyjna’,
ktora skiadataby sie z kosztdw statych i czesciowo kosztéw zmiennych.
Uzasadnieniem wprowadzenia tej optaty jest fakt, ze budynek ponosi koszty dostawy
energii cieplnej, niezaleznie od ilosci zuzytej wody. Osoby, ktére nie korzystajg z
cieptej wody powinny réwniez partycypowa¢ w kosztach dostawy energii ciepinej,
poniewaz czeé¢ tego kosztu dotyczy utrzymania wody w odpowiedniej temperaturze
(tzw.: cyrkulacja). Same koszty state nie obejmujg kosztdw stricte cyrkulacyjnych,
stad tez zasadnym byiby podziat kosztéw zmiennych na koszty Zwigzane z
cyrkulacja, ktére odnosityby sie do ilosci lokali w nieruchomosci, lub powierzchni
lokali lub ewentualnie iloci 0sdb. A pozostata cze$¢ kosztéow zmiennych odnoszona
bytaby w rozliczeniu rocznym do zuzycia wody cieptej odczytanej z wodomierzy
mieszkaniowych.

Ponadto, istotna jest okoliczno$é, ze w lokalach zostaty zamontowane wodomierze.

Spoétdzielnia stoi na stanowisku, ze wprowadzenie optaty cyrkulacyjnej w wysokosci
odpowiadajacej kosztom statym plus cze$é kosztéw zmiennych, jest niezgodna z art.
45a PE. W ocenie Spotdzielni koszty dostawy energii cieplnej na potrzeby c.w.u
mozemy rozliczaé jedynie:
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- W czesci dotyczacej kosztow zmiennych: w odniesieniu do wskazan wodomierzy
indywidualnych zamontowanych w naszych budynkach, poniewaz wodomierze juz
funkcjonuja;

- W czesci dotyczacej kosztdw statych: w odniesieniu do liczby lokali (jezeli
wybierzemy ta metode) lub w odniesieniu do powierzchni lokali (jezeli zdecydujemy
sie na ta metode).

Stan prawny
Art. 45a ust. 8 reguluje zasady rozliczania nhastepujacych kosztow:

1) koszty zakupu ciepta dla poszczegéinych lokali mieszkalnych i uzytkowych:;

2) koszty zakupu ciepta dla czesci wspdlnych budynku wielolokalowego:

3) koszty przygotowania ciepfej wody uzytkowej dostarczanej centralnie przez
instalacje w budynku wielolokalowym:

4) koszty state dostawy ciepta.

1. Koszty zakupu ciepta dla poszczegéinych lokali

Obliczajac koszty ogrzewania poszczegéinych lokali (mieszkalnych i uzytkowych)
nalezy zastosowac jedng z metod:

1) wskazania cieptomierzy:
2) wskazania podzielnikoéw kosztéw ogrzewania:
3) kubature lub powierzchnie lokali.

Przy czym ostatnia metode mozna zastosowaé wytacznie w przypadkach gdy
Zastosowanie cieptomierzy lub podzielnikéw kosztow ogrzewania jest technicznie
niewykonalne lub nieoptacalne (art. 45a ust. 8 pkt 1 lit. a PE):

2. Koszty zakupu ciepta dla czesci wspélnych budynku wielolokalowego

Natomiast koszty zakupu ciepta, rozlicza sie w czeéci dotyczacej wspdinych czesci
budynku wielolokalowego mozna zastosowaé metode polegajgc na uwzglednieniu:

1) powierzchni czesci wspdlnych budynku wielolokalowego proporcjonalnie do
powierzchni zajmowanych lokali lub
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2) kubature czesci wspdlnych budynku wielolokalowego tych czesci
proporcjonalnie do kubatury zajmowanych lokali;

W tym przypadku ustawodawca nie pozostawia wyboru — mozna jedynie wybrac
metode opartg na powierzchni lub kubaturze. W innym przypadku regulamin mogtby
zostaé uznany sprzeczny przepisami prawa, a tym samym niewazny. Podstawg
stwierdzenia niewaznosci w takiej sytuacji bytby art. 58 § 1 KC. Zgodnie z tym
przepisem: ,Czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejscie
ustawy jest niewazna, chyba ze wiasciwy przepis przewiduje inny skutek, w
szczegolnosci ten, iz na miejsce niewaznych postanowiert czynnosci prawne
wchodza odpowiednie przepisy ustawy.”

3. Koszty przygotowania cieptej wody uzytkowej dostarczanej centralnie przez
instalacje w budynku wielolokalowym

Koszty przygotowania cieptej wody uzytkowej nalezy rozliczy¢ stosujac metody
wykorzystujace:

1) wskazania wodomierzy cieptej wody w lokalach,
2) liczbe os6b zamieszkatych w lokalu.

Poszczegblne punkty art. 45a ust. 8 PE nalezy stosowaé restrykcyjnie. Przepis ten
ma bowiem charakter bezwzglednie obowigzujacy. Jest rowniez przepisem
dostatecznie precyzyjnym, aby stosowaé go bezpoérednio. Ustawodawca nie
wprowadzit zatem mozliwosci stosowania innych metod niz wskazane w przepisach.
Nie jest rowniez dopuszczalne wprowadzanie metod mieszanych, stanowigcych
kombinacje kilku metod uregulowanych w art. 45a PE.

Oznacza to, ze zastosowanie innej metody niz enumeratywnie wskazana w przepisie
wigze sie z ryzykiem, graniczacym z pewnoscia, ze taka metoda bytaby sprzeczna z
prawem, a efekcie sad stwierdzi jej niewazno$c.

Jak trafnie wskazat Sad Apelacyjny w Katowicach - | Wydziat Cywilny w wyroku z
dnia 12 grudnia 2017 r., sygn. akt | ACa 525/17, Legalis nr 1717407: JArtykut 45a
ust. 8 pkt 2 PrEnerg stanowi, ze koszty zakupu ciepfa do budynku, w ktérym znajdujg
sie lokale mieszkalne i uzytkowe, rozlicza si¢ w czesci dotyczgcej przygotowania
cieptej wody uzytkowej dostarczanej centralnie przez instalacje w budynku
wielolokalowym, stosujac jedng spos$réd metod wymienionych w tym przepisie, a

Raczyniski Skalski & Partners Radcowie Prawni Adwokaci sp.p.
ul. Kolska 9b lok. 2, 01-045 Warszawa
KRS: 0000540194 NIP: 5272728497

+48 603 969 569 | kancelaria@rsplegal.pl | www.rsplegal.pl



L

RACZYNSKI RADCOWIE
SKALSKI PRAWN!I
&E&PARTNERS ADWOKACI

SN

zatem albo metode wykorzystujacg wskazania wodomierzy ciepfej wody w lokalach
albo liczbe oséb zamieszkujacych stale w lokalu. Przepis ten ma charakter
bezwzglednie obowigzujgcy i nie dopuszcza innej metody dokonywania rozliczania
ciepta poza wskazanymi dwoma, w tym nie dopuszcza rozliczania kosztéw statych
proporcjonalnie do ilosci lokali.”. Podobnie stwierdzit, wskazujgac na wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach, Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie - |l
Wydziat Cywilny w wyroku z dnia 22 listopada 2018 r., sygn. akt Il C 1108/17, Legalis
nr2139105.

Woprawdzie art. 45a PE od 2017 r. zostat znowelizowany, jednakze zasada wyrazona
W ww. wyrokach sadéw nadal pozostaje aktualna. Co wiecej, ustawodawca
doprecyzowat zasady rozliczen dodajgc w art. 45a ust. 8 pkt 3 PE zasady rozliczenia
kosztéw dostawy ciepta.

Nalezy réwniez podkresli¢, ze w przypadku zainstalowania wodomierzy cieptej wody
w lokalach zastosowanie metody opartej o liczbe oséb zamieszkatych w lokalu
rowniez budzi watpliwosci. Art. 45a PE przyznaje pierwszenstwo wodomierzom, ktére
W sposob bardziej precyzyjny niz np. metody oparte na metrazu czy kubaturze,
okreslajg zuzycie generowane przez poszczegolne lokale.

Wprawdzie w art. 45a ust. 8 pkt 2 PE brak stwierdzenia, ze metode opartg o liczbe
0s6b zamieszkatych w lokalu mozna zastosowaé wytacznie jezeli zastosowanie innej
metody jest technicznie niewykonalne lub nieoptacalne, tak jak zostato to
stwierdzone w art. 45a ust. 8 pkt 1 lit. a PE. Nie oznacza to jednak, ze mozna
stosowac dowolng metode.

Lokatorzy mogliby kwestionowaé pominigcie wskazarn wodomierzy np. poprzez
pozwanie spétdzielni i sformutowanie zarzutu, ze kazdy lokal powinien ponosié
koszty zgodne ze wskazaniami wodomierzy (jako oddajacych rzeczywiste zuzycie w
poszczeglinych lokalach). Szanse takiego powddztwa nalezy ocenié jako bardzo
wysokie. Ponadto, zarzad Spotdzielni naraza sie na zarzut niegospodarnosci. Skoro
bowiem zostaty zainstalowane wodomierze (i Spotdzielnia poniosta okreslony koszt
zwigzany z instalacja) to bezpodstawne jest nastgpnie pominiecie wskazan
wodomierzy.

Co wiecej, przyznanie pierwszerstwa wodomierzom wynika posrednio z art. 45a ust.
7a pkt 3 PE:
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,Budynki z instalacjg ogrzewcza wodng zasilang z sieci cieptowniczej lub budynki
majace wiecej niz jedno mieszkanie lub lokal uzytkowy zasilane z kotfowni wyposaza
sie w urzadzenia stuzgce do rozliczenia zuzytego ciepfa lub chfodu obejmujgce: (...)
wodomierze do pomiaru cieptej wody uzytkowej dla poszczegdinych mieszkan lub
lokali uzytkowych w budynku, posiadajgce funkcje zdalnego odczytu, o ile jest to
techniczne wykonalne i optacalne;”.

Powyzszy przepis dotyczy zaréwno budynkéw zasilanych z sieci cieptowniczej, jak i
budynkow posiadajacych wiasng kottownie, ktéra zasila wiecej niz jedno mieszkanie
lub lokal uzytkowy. Z tego przepisu mozna rdwniez wyprowadzi¢ obowigzek
stosowania wodomierzy, jezeli zostang zainstalowane.

Odnoénie natomiast wyboru pomiedzy zastosowaniem wodomierzy a metodg opartg
na powierzchni lub kubaturze, pomocy moze by¢ rowniez wyrok Sadu Najwyzszego —
Izba Cywilna z dnia 12 pazdziernika 2017 r., sygn. akt: [V CSK 703/16, Legalis nr
1705366: ,Niewatpliwym jest, ze przyjety w regulaminie jako podstawowy system
rozliczania energii cieplnej na podstawie zainstalowanych podzielnikbw przewidziany
w prawie energetycznym jest obarczony ryzykiem btedu, niemniej wskazania
urzadzern wskaznikowych niebedgcych przyrzgdami pomiarowymi, pozwalajg
przyblizyé rzeczywiste zuzycie energii zdecydowanie skuteczniej, niz obliczenia
wykonane w oparciu o powierzchnige lub kubature lokali”. W wyroku tym SN
wprawdzie podkresla, ze metody oparte na powierzchni lub kubaturze sa mniej
precyzyjne od metod opartych na odczytach.

Jezeli zatem zostaty zamontowane wodomierze, bardzo+yzykewne nie powinna by¢
stosowana inna metoda pomiaru cieptej wody uzytkowej. W szczegdlnosci
stosowanie metody opartej na powierzchni lub liczbie lokali moze by¢ uznane za
sprzeczne z art. 45a PE. W przypadku dostarczania cieptej wody uzytkowej przepis
przewiduje bowiem jedynie dwie mozliwosci: wodomierze albo kryterium liczby osob
zamieszkatych w lokalu. Jezeli zostaty zainstalowane wodomierze, nalezy przyznac
pierwszenstwo odczytom z wodomierzy.

4. Koszty stale dostawy ciepta na centralne ogrzewanie wraz z kosztami, o
ktérych mowa w pkt 1 lit. b

Koszty state dostawy ciepta oblicza sie stosujac nastepujace metody:

a) na centralne ogrzewanie wraz z kosztami, o ktérych mowa w pkt 1 lit. b,
wykorzystujac - proporcjonalny udziat w powierzchni lub kubaturze lokali,
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a) na przygotowanie cieptej wody uzytkowej - wykorzystujac liczbe lokali w
budynku lub powierzchnie lokali.

S

Rowniez w tym przypadku ustawodawca nie przewidziat innej metody niz do wyboru
udziat w powierzchni lub kubaturze lokali (koszty centralnego ogrzewania) oraz liczba
lokali lub ich powierzchnia (koszty przygotowania cieptej wody uzytkows;j).

Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze zastosowanie stowa ,lub” czy tez pominiecie
tego wyrazu nie przesadza czy dopuszczalne jest zastosowanie jednoczes$nie obu
sposobow obliczania (tzw. metody mieszanej) czy tez ustawodawca zezwala na
wybor jedynie jednej z metod.

Istotnie z punktu widzenia logiki formalnej zastosowanie alternatywny facznej ,lub”
powinno skutkowaé przyjeciem, Ze dopuszczalne jest zarowno zastosowanie
odrgbnie metody a, odrebnie metody b, jak i obu tych metod jednoczesnie (tzw.
metoda mieszana).

Jednakze od wielu lat ustawodawca stosuje te zasady zupetnie dowolnie, czesto
btednie i w wielu wypadkach uzycie stowa ,lub” czy tez jego brak nie przesadza
prawidtowej wyktadni przepisu. Innymi stowy, zastosowanie stowa _lub” nie zawsze
jest trafng wskazowka i w wigkszosci przypadkéw nalezy ustalaé na podstawie tresci
przepisu i skutkow jego zastosowania czy mamy do czynienia z alternatywa taczna
czy tez roztaczna.

Nalezy jednak zaznaczyé, ze gdyby celem ustawodawcy byto wprowadzenie
mozliwosci tworzenia metod mieszanych, zwierajacych elementy poszczegélnych
metod, nie ma przeszkod, aby wprowadzi¢ do ustawy przepis z ktorego taka
mozliwos¢ wynikataby wprost. Poniewaz ustawodawca nie wprowadzit takiej
mozliwosci, nalezy przyja¢, ze wszelkie modyfikacje wskazanych przez ustawodawce
metod moga by¢ niewazne.

W przypadku wyboru pomiedzy metoda oparta na powierzchni a metodg opartg na
kubaturze istnieje dowolno$é¢ wyboru metody. Oczywiscie w kazdym przypadku
nalezy dokonywaC wyboru z zachowaniem zasady rownego traktowania
mieszkancow.

Nalezy bowiem pamieta¢, ze regulamin moze zostaé uznany za sprzeczny z
zasadami wspoétzycia spotecznego. Bytoby tak w szczegdlnosci w sytuacji, jezeli
poszczegdiny lokatorzy zostaliby nieréwnomiernie obciazeni kosztami. W takim
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wypadku réwniez postanowienia regulaminu mogtyby zosta¢ uznane za sprzeczne z
zasadami wspotzycia spotecznego. Podstawg do stwierdzenia niewaznosci bytby art.
58 § 2 KC: ,Niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspofzycia
spotecznego.”.

Za konieczno$cia zapewnienia rownego traktowania mieszkancéw przemawiajg
rowniez przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z art. 4 ust. 1
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych ,Czfonkowie spofdzielni, ktdrym przystuguja
spofdzielcze prawa do lokali, sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoétdzielni przez uiszczanie opfat zgodnie z postanowieniami
statutu.”. Analogiczna zasade w stosunku do oséb bedacych wiascicielami lokali
wprowadza art. 4 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Z powyzszych przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wynika obowigzek
naktadania na czionkéw spotdzielni optat i ciezarow, ktdre nie naruszajg zasady
réwnego traktowania. Z tych przepiséw mozna wyprowadzi¢ zasade, iz W przypadku
zainstalowania wodomierzy, powinny one stanowi¢ podstawe rozliczen kosztow
eksploatacji poszczegolnych lokali. Gdyby bowiem koszty ponoszone przez
niektorych cztonkéw spétdzielni byty wyzsze niz odczyty z wodomierzy, mogliby oni
zarzuci¢ Spotdzielni, ze naruszona zostata zasada réwnosci.

Podsumowanie

Nalezy uznaé, ze stanowisko Spdidzielni jest prawidtowe w tym zakresie, ze
stosowanie metod mieszanych lub innych niz wskazane przez ustawodawce
najprawdopodobniej zostanie uznane za sprzeczne z prawem, lub w niektorych
wypadkach za sprzeczne z zasadami wspoizycia spotecznego, a tym samym
niewazne na podstawie przepisdw KC.

W zakresie kosztow dostawy cieptej wody uzytkowej przyjecie innej metody rozliczen
niz odczyty ze wskazan zainstalowanych wodomierzy najprawdopodobniej zostanie
uznane za sprzeczne z art. 45a ust. 8 PE lub zasadami wspoizycia spotecznego
(pokrzywdzenie lokatoréw, ktdrzy ponosiliby koszty wyzsze niz wynikajace z
odczytow z wodomierzy).

W zakresie rozliczenia kosztéw statych dostawy ciepta ustawodawca dopuszcza
jedynie dwie metody — albo metode opartg na liczbie lokali (przy czym jezeli lokale sa
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réznej powierzchni ta metoda moze by¢ réwniez sprzeczna z zasadami wspotzycia
spotecznego) lub powierzchni lokali (tak naprawde jest to metoda uwzgledniajaca

—

liczbe i powierzchnie lokali).

Stosowanie innej metody niz wskazana w przepisach art. 45a PE |ub tez
wprowadzenie metody mieszanej, zawierajacej elementy réznych metod rozliczen
najprawdopodobniej zostanie uznane za sprzeczne z prawem, a tym samym
takg niewazno$¢ mogiby stwierdzi¢ sad powszechny, jezeli

niewazne. Przyktadowo,

lokator wytoczytby powddztwo przeciwko spotdzielni.
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