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Koszty ogrzewania wedlug ,sredniej” Ilub dochodzenie odszkodowania od
uzytkownika lokalu

Ustawa Prawo energetyczne ( art. 45a, ust. 11 a ) stanowi, ze wiasciciel lub zarzgdca
budynku, w ktérym uzytkownik lokalu nie udostepni do odczytu cieptomierzy, wodomierzy,
podzielnikow kosztow ogrzewania, lub dokona ingerencji w takie urzgdzenie w celu
zafalszowania jego pomiarow lub wskazan, moze ponies¢ konsekwencje w postaci:
dochodzenia odszkodowania od takiego uzytkownika lub rozliczenia kosztéw ogrzewania
jego mieszkania w wysokosci nie wyzszej niz iloczyn $redniej warto$ci kosztéw ogrzewania:

a) m* budynku i kubatury lokalu uzytkowanego, albo
b) m? powierzchni budynku i powierzchni lokalu uzytkowanego.

Przepis art. 45a, ust. 11 a) jest powszechnie krytykowany; poniewaz promuje opisane wyzej
zachowania, ktéore w konsekwencji prowadzg do ponoszenia przez nieuczciwych
uzytkownikdw mniejszych kosztéw za wieksze zuzycie energii — na niekorzys¢ pozostatych
uzytkownikéw lokali. Natomiast w przypadku ,odszkodowania”, brakuje przepisow
wykonawczych. Ustawa nie wyjasnia, czego dane ,odszkodowanie” ma dotyczy¢: wartoSci
uszkodzonego urzgdzenia, czy ilosci zuzytego ciepta do ogrzewania oraz jak je wyliczy¢ lub
oszacowac ?

Wyzej wymieniony przepis, jako sprzeczny z zasadami wspoétzycia spotecznego nie
powinien by¢ stosowany. Jest wadliwy technicznie, poniewaz odnosi sie do kubatury lub
powierzchni budynku, zamiast do kubatury lub powierzchni lokali w budynku. W czesci
dotyczgcej dochodzenia odszkodowania uniemozliwia wykonanie rozliczenia kosztow
ogrzewania w sposob prosty, zrozumialy dla uzytkownika lokalu oraz w mozliwym do
przewidzenia, zapisanym w regulaminie czasie. Niektérzy zarzadcy budynkéw stosujg w tym
przypadku metode kalkulacji odszkodowania na podstawie wyliczenia iloSci ciepta mozliwe;j
do dostarczenia przez grzejniki przy zatozeniu ich pracy z pethg mocg, stosujgc
skomplikowang metode rachunkowa.

Niezaleznie od powyzszych uwag, wychodzgc naprzeciw oczekiwaniom zarzgdcow
budynkéw a takze uzytkownikéow lokali, proponujemy ,wyjscie” z tej trudnej sytuacji
stworzonej przez wadliwy przepis art. 45a, ust. 11a.:

Propozycja rozliczenia lokalu:

1. Optata od lokalu nie udostepnionego do odczytu lub z manipulacja wskazan poprzez
oszacowanie zuzycia ciepta na ogrzewanie:

- optata stata: wedtug zasad ogolnych opisanych w regulaminie, dotyczacych wszystkich
lokali w budynku, czyli proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu,

- optata_zmienna: wyliczona przy przyjeciu maksymalnego jednostkowego zuzycia ciepta
zarejestrowanego w ktéryms z lokali w jednostce rozliczeniowej w biezgcym okresie
rozliczeniowym i powierzchni lokalu nie udostepnionego do odczytu lub z manipulacjg
wskazanh.
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2. Rozliczanie kosztéw ogrzewania lokalu uzytkownika ,wedtug sredniej”:

- najpierw obliczamy Sredni koszt jednostkowy ogrzewania lokali w budynku poprzez
podzielenie catkowitych kosztéw ogrzewania budynku przez sume powierzchni wszystkich
lokali w budynku. Koszty ogrzewania lokalu uzytkownika ,wedtug sredniej” uzyskujemy po
pomnozeniu powierzchni tego lokalu przez obliczony powyzej Sredni koszt jednostkowy
ogrzewania lokali w budynku. Tak samo postepujemy w przypadku obliczeh przy
zastosowaniu kubatury zastepujgc dane powierzchniowe danymi dotyczgcymi kubatury.

W nawigzaniu do opinii wyrazonej na wstepie, nie zalecamy stosowania w regulaminie
rozliczania ,wedtug Sredniej”, jako sprzecznej z zasadami wspotzycia spotecznego oraz
wadliwej technicznie.

Do tak wyliczonych optat nalezatoby oddzielnie doda¢ koszt nowych podzielnikow kosztow
ogrzewania wraz z ich montazem, w przypadku, kiedy poprzednio zamontowane podzielniki
w tym lokalu zostaty trwale uszkodzone lub nie nadajg sie do dalszego wykorzystania z
innego powodu.

Uwaga: Przedstawiona wyzej opinia, wykonana zostata w Zespole Specjalistéw
Stowarzyszenia ds. Rozliczania Energii; jest wylgcznie oceng wynikajgcg z wiedzy
technicznej i jest wyrazem rozumienia przepiséw przez autorow. Nie stanowi oficjalnej
interpretacji przepiséw prawa.

Wiecej informaciji:

1. Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne ( t. j. ) Dz. U. z 2022 r. poz.
1385).

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

3. Strony internetowe niektorych zarzadcow budynkéw, dotyczgce zapisanych w
regulaminie, metod rozliczania kosztéw ogrzewania — po nowelizacji art. 45a w
2021 r. ( dostepne na stronach tych zarzadcow ).
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