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Teza gléwna: Cztery strumienie OPEX — jedna
metoda

Wtiasciciel lokalu w spotdzielni mieszkaniowej lub we wspolnocie ptaci
co miesigc nie jeden rachunek, lecz cztery. Ciepto. Woda i Scieki. Odpady
komunalne. Eksploatacja i fundusz remontowy. Kazdy z tych strumieni
rzadzony jest innym aktem prawnym, innym organem nadzoru i innym
rezimem kalkulacji. W kazdym z nich zawyzenie jest mozliwe. Wszystkie
cztery 13czy jeden wspolny mianownik: racjonalna apatia wiasciciela,
ktory nie wie, czego zadac i z jakiej podstawy prawne;j.

Niniejszy artykut jest rozwinieciem teorii Paradoksu 50 ztotych z Rozdziatu 1
monografii LiczDom.pl. O ile tamta analiza skupiala si¢ na funduszu
remontowym jako modelowym przykladzie zawyzonego OPEX, niniejsze
opracowanie rozktada strukture czterech strumieni kosztéw na czynniki
pierwsze — ze wskazaniem konkretnych przepisow, ktore reguluja kazdy z
nich, konkretnych mechanizméw zawyzania i konkretnych narzedzi kontroli,
ktore wilasciciel ma prawo stosowac juz dzis.

Strategia zarzadcy jest jednorodna niezaleznie od strumienia: brak kalkulacji
+ brak informacji + brak aktywnosci wlasciciela = brak presji = nadkoszty.
System NCFiE LiczDom.pl oraz sekwencja zadan z odpowiednig podstawg
prawng dla kazdego strumienia stanowig odpowiedz na te strategie.



Czesc¢ I: Jak racjonalna apatia staje sie instrumentem
monetyzacji OPEX

1.1. Cztery strumienie — cztery rezimy prawne

Miesieczny rachunek wtasciciela lokalu sktada sig z czterech fundamentalnie
roznych kategorii kosztéow, regulowanych odrebnymi aktami prawnymi i
nadzorowanych przez rézne organy:

Strumien Akt prawny (rdzen) Organ nadzoru / sankcji Prawo do kalkulacji

kosztow

Ciepto (CO i CWU) | Prawo energetyczne Prezes URE — art. 56 PE Art. 4 ust. 6% u.s.m.; art.
(PE) — art. 45a, 45¢; 45c ust. 2 PE + § 10 rozp.
rozp. MKiS z 7.12.2021

Woda i Scieki Ustawa o zbiorowym Wody Polskie / organ Art. 4 ust. 6% u.s.m.;
zaopatrzeniu wwode i | regulacyjny gminy regulamin rozliczen
zbiorowym wodomierzy
odprowadzaniu

Sciekow (u.z.z.w.) —
Dz.U.z 2024 1., poz.

757
Odpady Ustawa o utrzymaniu | Wéjt/Burmistrz/Prezydent; | Art. 6m u.c.p.g. —
komunalne czystosci i porzadkuw | SKO w razie odwotania weryfikacja deklaracji
gminach (u.c.p.g.) —
Dz.U.z 2024 1., poz.
399
EksploatacjaiFR | Ustawao Sad — art. 25 UoWL; sad Art. 4 ust. 6% u.s.m.; art. 4
spotdzielniach rejestrowy dla SM ust. 7u.s.m. —
mieszkaniowych uzasadnienie zmiany

(u.s.m.) + UoWL

1.2. Wspoélna logika instrumentalizacji apatii — model tréjkata

Kazdy z czterech strumieni podlega tej samej logice operacyjnej zarzadcy.
Mancur Olson (The Logic of Collective Action, 1965) wykazat, ze grupy duze z
rozproszonymi interesami nie wytworza dobra wspoélnego dobrowolnie. W
kontekscie OPEX oznacza to:

Nadkoszt jednostkowy x N lokali x T miesiecy = %aczny
przychéd zarzadcy z apatii
Przyktad: 30 z* naddatku/lokal x 80 lokali x 36 mc = 86
400 z1
Przy czterech strumieniach jednoczesdnie: 4 x 86 400 =
345 600 zt / 3 lata

Wtasciciel nie walczy, bo: indywidualna korzys$¢ z wygranej = 1/N x korzys$¢
zbiorowa « koszt procesu. Zarzadca wie o tym i projektuje kazdy strumien



tak, by weryfikacja byta jak najtrudniejsza: rézne terminy, rézne organy,
rozne podstawy prawne, rozne instytucje. Komplikacja prawna jest
narzedziem, nie przypadkiem.

Kluczowe odkrycie niniejszego artykulu: kazdy ze strumieni OPEX
posiada odrebng i precyzyjna podstawe prawng do zadania kalkulacji
przez wiasciciela. Zaden ze strumieni nie jest ""dobrowolnym uznaniem
zarzadcy'. Wszystkie sg rezimami, w ktorych organ zewnetrzny (URE,
Wody Polskie, gmina, sad) dysponuje narzedziem sankcji niezaleznym
od aktywnosci wtasciciela — co przetamuje putapke racjonalnej apatii.




CzesS¢ II: Strumien 1 — Ciepto (CO i CWU)

2.1. Trzy pietra kosztow ciepta i luki prawa witasciciela

Rachunek za ciepto sktada sie z trzech pieter, z ktorych kazde posiada
odmienny mechanizm zawyzania i odmienny instrument prawny kontroli:

Pietro 1 — Moc zamowiona (oplata stata za gotowos¢ dostawy): stanowi
zwykle 40-70% 13cznego kosztu ciepta. Wynika z umowy SM/WM z
dostawcg ciepta (PEC/OPEC). Wtasciciel nie ma dostepu do tej umowy.
Moc zamodwiona zawyzona po termomodernizacji lub obliczona bez
aktualizacji = stala nadptata przez caly okres Kkontraktu.
Prawo wlasciciela: art. 45a PE, art. 355 § 2 KC — zarzadca profesjonalny
jest obowigzany monitorowac i renegocjowa¢ moc zamoéwiong. Brak
renegocjacji = naruszenie nalezytej starannos$ci = podstawa roszczenia z
art. 471 KC.

Pietro 2 — Koszt zakupu ciepta (optata zmienna GJ): zalezy od
rzeczywistego zuzycia GJ i taryfy dostawcy. Prawidlowe rozliczenie
wymaga dostepu do faktury zroédtowej budynku. Zarzadca czesto
agreguje koszty budynkéw i nie podaje kosztu jednostkowego GJ dla
konkretnej nieruchomosci.
Prawo wlasciciela: art. 4 ust. 6* u.s.m. — prawo do kalkulacji optat z
podaniem faktury Zrédtowej. § 10 rozporzadzenia MKiS z 7.12.2021 1. —
/. elementy obowigzkowe miesiecznej informacji: bilans GJ CO i CWU
budynku, suma wskazan lokalowych, LAF, CWU lokalu.

Pietro 3 — Ushluga rozliczeniowa (podzielniki, transmisja, portal,
licencje): koszt systemu podzielnikowego w catym okresie umowy (TCO)
moze przewyzszac oszczednosci energetyczne z tego systemu. Zarzadca
moze zawrze¢ umowe wieloletnig bez wymaganej uchwaty wtascicieli
(art. 22 ust. 2 UoWL) i bez analizy optacalnosci (§8§ 3—5 rozporzadzenia
MKiS).

Prawo wlasciciela: art. 25 UoWL — zaskarzenie uchwaty; art. 471 KC —
roszczenie za brak analizy; art. 56 ust. 1 pkt 6a PE — skarga do URE jezeli
brak miesiecznej informacji lub pobieranie optaty za niag.




2.2. Mechanizm zawyzenia mocy zamowionej — WZ-1

N moc = (MW_faktyczna - MW _optymalna) x C_moc
[z2/MW/mc] x T miesiecy
MW optymalna = rzeczywiste zapotrzebowanie po
termomodernizacji + margines 10%
C_moc = stawka za gotowos¢ dostawy z taryfy
dostawcy ciepita
T miesiecy = liczba miesiecy od zakonczenia
termomodernizacji do dnia renegocjacji

Przyktad modelowy (dydaktyczny) :
MW fakt = 2,5 MW | MW opt = 1,8 MW | C moc = 8 000
z¥/MW/rok | T = 36 mc
N moc = (2,5 - 1,8) x 8 000 x 3 = 16 800 zt — strata
wtascicieli w ciagu 3 lat

A  Mechanizm pominiety w typowym regulaminie i rocznym
rozliczeniu: wiasciciel widzi taczny koszt ciepta, ale bez rozbicia na GJ i
moc zamowiong. Art. 45c ust. 2 PE i § 10 rozporzadzenia MKiS nie
naktadajg wprost obowigzku ujawnienia kosztu mocy zaméwionej — ale
bilans GJ CO budynku z § 10 pkt 1 w zestawieniu z danymi wezlowymi
pozwala wyliczy¢ te wartos¢. To jest doktadnie ten wglad, ktéry NCFiE
przez modut M-Bus udostepnia wiascicielowi.

[ PYTANIE KONTROLNE — CIEPLO H-1]

Na podstawie art. 45c ust. 2 PE + § 10 rozp. MKiS$ + art. 4 ust. 6% u.s.m.
WNOSZE 0:

(1) Miesieczng informacje o zuzZyciu ciepta w zakresie § 10 (4 elementy) za
ostatnie 12 miesiecy.

(2) Aktualng wartos¢ mocy zamowionej w umowie z dostawcq ciepta i
historie jej zmian przez 5 lat.

(3) Date ostatniej termomodernizacji i date ostatniej renegocjacji mocy
zamowionej.

(4) Tres¢ umowy z firmg rozliczeniowg (podzielniki): czas trwania, cennik,
warunki wyjscia, wtasnos¢ danych.

(5) Analize optacalnosci z §§ 3-5 rozporzqdzenia MKi$ lub podstawe
zastosowania § 11.




CzeS¢ III: Strumien 2 — Woda i Scieki

3.1. Rezim prawny — ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu

Rozliczanie kosztow wody i $ciekéw reguluje przede wszystkim ustawa z 7
czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu Sciekow (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 757, dalej: u.z.z.w.).
Uzupelniag jg: regulamin dostarczania wody i odprowadzania $ciekow
zatwierdzony przez organ regulacyjny Wod Polskich (art. 19 u.z.z.w.) oraz
regulamin wewnetrzny SM/WM rozliczajgcy koszty miedzy lokalami na
podstawie wskazan wodomierzy.

Mechanizm zawyzenia 1 — Ryczalt zamiast wodomierza: witasciciel,
ktory nie ma zainstalowanego wodomierza, jest rozliczany ryczattem
ustalonym przez zarzadce. Ryczalt jest zwykle wyzszy niz rzeczywiste
zuzycie i stanowi ukryty transfer od oszczednych do rozrzutnych
uzytkownikow. Art. 4 ust. 6* u.s.m. pozwala zadac¢ kalkulacji ryczattu i

jego podstawy.

Mechanizm zawyzenia 2 — Legalizacja wodomierzy bez weryfikacji:
legalizacja wodomierza co 5 lat (Wymog ustawowy: ustawa z 11 maja 2001
r. — Prawo o miarach, t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 2063) jest kosztem
eksploatacyjnym pobieranym od wiasScicieli. Zarzadca zlecajacy
wymiane bez przetargu lub po stawkach wyzszych niz rynkowe zawyza
OPEX. Wymiana catego budynku jednocze$nie, z narzutem
"koordynacyjnym'"', jest typowym mechanizmem.

Mechanizm zawyzZenia 3 — Straty sieciowe i '"'ubytek technologiczny"
naliczany od lokali: r6znica miedzy wskazaniem wodomierza gtéwnego
(przytacze) a sumg wskazan lokalowych to straty w instalacji
wewnetrznej. Zarzgdca moze obcigzac lokale tym ubytkiem, rozdzielajac
go proporcjonalnie do udziatéw lub do zuzycia. Prawidtowe rozliczenie
wymaga: (a) weryfikacji, czy wodomierz gtéwny jest sprawny i czy sie¢
wewnetrzna nie wykazuje nieszczelnosci; (b) sprawdzenia regulaminu
rozliczen — czy metoda podziatu ubytku jest zgodna z uchwalq
wtascicieli.




3.2. Prawo wlasciciela a ustawa o zaopatrzeniu w wode

Art. 4 ust. 6* u.s.m. (t.j. Dz.U. z 2026 r., poz. 889): spétdzielnia jest
obowigzana na zadanie wtasciciela lokalu (niebedgcego cztonkiem)
przedstawi¢ kalkulacje wysokosci optat, w tym optat za wode i Scieki.

Art. 19 u.z.z.w.: regulamin dostarczania wody i odprowadzania
Sciekbw — uchwalany przez organ stanowigcy gminy na wniosek
przedsigbiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego — okresla zasady
rozliczen. Zarzadca rozliczajacy wode niezgodnie z zatwierdzonym
regulaminem dziata bez podstawy prawne;j.

Art. 6 ust. 4 u.z.zw.. umowa o zaopatrzenie w wode Ilub
odprowadzanie $ciekow miedzy przedsiebiorstwem a odbiorcg
(SM/WM) powinna okresla¢ warunki techniczne. Wtasciciel moze
zadac¢ zapoznania sie z trescig tej umowy (art. 4 ust. 6* u.s.m.) — w
tym z taryfg, na podstawie ktorej SM rozlicza budynek.

3.3. Rozliczanie wody a optata za Smieci — pulapka metody
wodnej

Od 2021 r. wiele gmin rozlicza optate za gospodarowanie odpadami
komunalnymi na podstawie ilo$ci zuzytej wody (art. 6j ust. 1 pkt 3 u.c.p.g. —
metoda wodna). Oznacza to, ze blad w rozliczeniu zuzycia wody
automatycznie wplywa na wysoko$¢é optaty S$mieciowej. W bloku
wielolokalowym podstawg jest zuzycie wody z catej nieruchomosci
(wodomierz gtéwny), dzielone miedzy lokale wg udziatéw lub wg wskazan
lokalowych — =zaleznie od uchwaly gminy. Uchwata NSA (sygn. do
weryfikacji) potwierdzita: gmina moze nalicza¢ optate od catosSci zuzycia
nieruchomosci, nie od lokalu.

A Podwoijny blad kaskadowy: zawyzone zuzycie wody w rozliczeniu SM
- automatycznie zawyzona optata za Smieci z metody wodnej - brak
prawa korekty wstecznej po uplywie terminéw deklaracyjnych.
Wtasciciel, ktory nie weryfikuje rozliczenia wody na biezaco, nie moze
odzyskac¢ nadptaty $mieciowej za zamkniete okresy.

[ PYTANIE KONTROLNE — WODA | SCIEKIH-2]

Na podstawie art. 4 ust. 6% u.s.m. i art. 19 u.z.Z.w. wnosze o:

(1) Kalkulacje optaty za wode i scieki za ostatnie 12 miesiecy z podaniem:
ceny za 1 m3 z faktury dostawcy, wskazania wodomierza gtdwnego, sumy
wskazan wodomierzy lokalowych, metody rozdziatu ubytku sieciowego.




(2) Kopie aktualnej taryfy dostawcy wody i sciekow (zatwierdzona przez
Wody Polskie) oraz terminu jej obowigzywania.

(3) Regulamin wewnetrzny rozliczania wody i sciekow (uchwata wtascicieli
lub organu SM) z datq uchwalenia i podstawq prawna.

(4) Daty ostatnich legalizacji i daty nastepnych legalizacji wodomierzy w
budynku — z zestawieniem kosztow.




Czes¢ IV: Strumien 3 — Odpady komunalne

4.1. Danina publiczna ukryta w optacie eksploatacyjnej

Optata za gospodarowanie odpadami komunalnymi jest daning
publicznoprawng (optata lokalng — art. 6h u.c.p.g.), a nie prywatnga ustuga
zarzadcy. SM/WM jest podmiotem posrednim — zbiera optaty od wtascicieli
i przekazuje deklaracje zbiorcza do gminy. Wtasciciel nie jest bezpo$rednim
podatnikiem, ale ponosi ekonomiczny ciezar optaty. Stwarza to strukturalng
luke kontrolng: wtasciciel nie moze kwestionowa¢ deklaracji ztozonej przez
SM do gminy — moze jedynie weryfikowa¢, czy SM pobrata od niego kwote
zgodna z deklaracja i czy deklaracja jest poprawna.

Mechanizm zawyzenia 1 — Bledna metoda naliczania: art. 6j u.c.p.g.
przewiduje cztery metody (od osoby, od m2, od iloSci wody, stawka
ryczattowa). Gmina wybiera metode uchwalg rady. Zarzadca musi
stosowa¢ metode uchwalong przez gmine dla danej kategorii
nieruchomosci (zabudowa wielolokalowa). Stosowanie metody
niezgodnej z uchwata lub naliczanie od zawyzonej liczby os6b/m2 to
bezpodstawne wzbogacenie.

Mechanizm zawyzenia 2 — Niezgloszenie zmian w deklaracji:
deklaracja SM moze bazowa¢ na liczbie oséb z roku poprzedniego,
nieuwzgledniajgcej pustostanéw, zmian lokatoréw lub wykwaterowan.
Jezeli SM pobrata optate od wtasciciela za lokal niezamieszkaty lub za
osoby, ktore wyprowadzity sie przed rokiem, i nie ztozyta korekty —
wtasciciel przeptacit. Art. 6m ust. 1b u.c.p.g.: deklaracja musi by¢ ztozona
lub skorygowana w terminie 14 dni od zmiany.

Mechanizm zawyzenia 3 — Nadwyzka retencjonowana przez SM: w
metodzie wodnej: suma wptat wtasScicieli obliczona od wskazan
lokalowych moze by¢ wyzsza niz deklaracja SM do gminy obliczona od
wskazania wodomierza giéwnego — szczegdlnie gdy straty sieciowe
obnizaja wskazanie gtéwne. Roznica jest czesto retencjonowana przez
SM jako "rezerwa" bez zwrotu wiascicielom.

4.2. Dynamika podwyzek 2024—-2026 — kontekst rynkowy




Optaty za odpady w polskich miastach wzrosty w 2024-2026 r. 0 15—30%:
skumulowana inflacja ~43% od 2019 r., wzrost ptacy minimalnej, nowe
wymagania systemu kaucyjnego (ustawa z 13 lipca 2023 r. o systemie
kaucyjnym), rosngce koszty utylizacji bioodpadéw. Zarzadca ma obowigzek
przekazac wtascicielom zmiane optaty co najmniej 14 dni przed jej wejSciem
w zycie (art. 6m ust. 2 u.c.p.g. stosowany przez analogie do deklaracji).
Zmiana stawki gminy bez poinformowania wtascicieli o nowej wysokosci i
bez podania podstawy = naruszenie. W Warszawie: mieszkancy blokow ptaca
od 1 kwietnia 2026 r. 85 zt/mc (wzrost z 60 zt). W Gdansku: +25% od IV 2026.
W Lublinie: metoda wodna (max 150 zt — art. 6j ust. 3a u.c.p.g.).

[ PYTANIE KONTROLNE — ODPADY H-3]

Na podstawie art. 4 ust. 6* u.s.m. i art. 6m u.c.p.g. wnosze o:
(1) Kopie aktualnej deklaracji zbiorczej SM/WM ztozonej do gminy za ostatnie
12 miesiecy — metode naliczania, podstawe (liczba oséb / m2 / m3 wody) i
stawke.

(2) Zestawienie kwot pobieranych od mojego lokalu z tytutu odpadow
komunalnych za ostatnie 24 miesigce i porownanie z kwotq wptacong do
gminy (czy suma pobrana od wtascicieli = kwota deklaracji x 100% czy jest
nadwyzka?).

(3) Informacje, czy ztoZzono korekte deklaracji po zmianie stanu osobowego
lokatorow w moim lokalu — i kiedy.
(4) Podstawe prawng (uchwata rady gminy, numer i data) dla stosowanej
metody naliczania optaty za odpady dla nieruchomosci wielolokalowej.




Czes¢ V: Strumien 4 — Eksploatacja i fundusz
remontowy

STRUMIEN: EKSPLOATACJA | FUNDUSZ REMONTOWY

5.1. Brak kalkulacji jako norma — i przepis, ktory ja tamie

Miesieczna optata eksploatacyjna jest pozycja, ktorg wtasciciele znaja tylko w
postaci kwoty globalnej. Zarzadca podaje stawke (np. 2,42 zt/m?2) bez podania
jej sktadowych. Ustawodawca przewidziat instrument korekty tej asymetrii:

Art. 4 ust. 6* u.s.m. (t.j. Dz.U. z 2026 r., poz. 889): "Spotdzielnia jest
obowigzana na zZgdanie cztonka lub niebedqgcego cztonkiem wtasciciela
lokalu przedstawic kalkulacje wysokosci optat."

Art. 4 ust. 7 u.s.m.: "O zmianie wysokosci optat spotdzielnia jest
obowigzana zawiadomic¢ osoby (...) co najmniej 14 dni przed uptywem
terminu do wnoszenia optat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia miesigca
poprzedzajqcego ten termin. Zmiana wysokosci optat wymaga
uzasadnienia na pismie."

Uzasadnienie na piSmie # ogdlnikowe frazy ("planowane koszty",
"prognozowany wskaznik wzrostu'). Uzasadnienie prawidiowe
powinno: wskazywaé konkretne pozycje kosztow, ktére rosng, ich
szacowang wartosc¢ i metode kalkulacji nowej stawki.

Mechanizm zawyzenia 1 — Ukryte dublowanie kosztow: zarzadca, ktory
zlecit obstuge rozliczeniowa firmie zewnetrznej (podzielniki,
wodomierze, portal), ptaci jej z funduszu eksploatacyjnego.
Jednoczes$nie nie obnizyt wiasnego wynagrodzenia za zarzadzanie, cho¢
czeS¢ czynnoSci wykonuje teraz firma zewnetrzna. Wiasciciel ptaci
podwojnie: zarzadcy za zarzadzanie + firmie za czynnosci, ktore
zarzadca "przekazatl'. Podstawa do pytania: art. 355 § 2 KC + art. 4 ust.
6% u.s.m.

Mechanizm zawyzenia 2 — Fundusz remontowy bez planu prac:
podwyzka sktadki na fundusz remontowy bez wskazania konkretnych
planowanych prac i ich harmonogramu (lub tylko ogélnikowe '"naprawy
biezace") moze by¢ zakwestionowana. Witasciciel lokalu moze zgdac
planu prac finansowanych z funduszu i weryfikacji wydatkow z
poprzednich lat. Art. 6 ust. 1 u.s.m.: zasada bezwynikowej gospodarki




nieruchomoscia — réznica miedzy kosztami a przychodami powinna
zmierzac do zera; nadwyzka jest zwracana wtascicielom.

Mechanizm zawyzenia 3 — Premia motywacyjna i wynagrodzenie
zarzadu nieujawnione w eksploatacji: wynagrodzenie cztonkéw zarzadu
SM i premie motywacyjne moga by¢ naliczane do Kkosztéw
eksploatacyjnych nieruchomosci zamiast do kosztéw ogdlnych SM.
Wtasciciel lokalu niebedacy cztonkiem SM nie ma wglagdu w uchwate
walnego zgromadzenia ustalajacg te wynagrodzenia — ale ma prawo do
kalkulacji optaty, ktéra powinna te pozycje ujawnic. Art. 4 ust. 6% u.s.m.
w zw. z art. 82 § 5 ustawy — Prawo spétdzielcze: informacja o
wynagrodzeniach zarzadu jest jawna dla cztonkow.

5.2. Szczegolna sytuacja SM z zarzagdem powierzonym — brak
""zebrania' a brak kontroli

Wtasciciel lokalu w budynku zarzgdzanym przez spétdzielnie na podstawie
art. 27 ust. 2 u.s.m. pozbawiony jest podstawowej platformy kontrolne;j:
zebrania wtascicieli (art. 277 ust. 3 u.s.m. wytacza przepisy UoWL o zebraniu).
Oznacza to:

— Nie ma prawa zwota¢ zebrania w trybie art. 31b UoWL (wtasciciel
posiadajacy co najmniej 1/10 udziatéw).
— Zmiany optat eksploatacyjnych uchwala zarzagd SM lub rada nadzorcza
SM — bez glosowania wtascicieli lokali.

— Uchwatly zmieniajgce stawki obowigzuja wtasciciela nawet jezeli ich
nie otrzymat — pod warunkiem zachowania 14-dniowego terminu (art.
4 ust. 7 u.s.m.).

— Jedyna droga kwestionowania jest: art. 4 ust. 6% u.s.m. (zadanie
kalkulacji) + dla niecztonka SM: bezposrednio droga sgdowa (art. 4 ust. 8
zd. 2 u.s.m.).

A Pulapka dla wilasciciela niebedacego cztonkiem SM: nie ma dostepu
do art. 81 ust. 1u.s.m. (wglad w faktury i umowy z firmami zewnetrznymi
— tylko dla czlonkéw). Jego narzedziem jest wylgcznie art. 4 ust. 6%
u.s.m. i droga sadowa. Jezeli SM odmawia kalkulacji lub odpowiedz jest
ogolnikowa — bezposrednio do sadu, bez etapu
wewnatrzspoétdzielczego.

[ PYTANIE KONTROLNE — EKSPLOATACJAIFRH-4]




Na podstawie art. 4 ust. 6% u.s.m. i art. 4 ust. 7 u.s.m. wnosze o:
(1) Kalkulacje nowej stawki eksploatacji [zt/m?] z rozbiciem na sktadowe:
zarzqdzanie, administracja, sprzqgtanie, konserwacja i przeglgdy,
ubezpieczenie, podatki, inne — z podaniem kosztu kazdej pozycji i sposobu jej
obliczenia.

(2) Kalkulacje nowej stawki funduszu remontowego z podaniem
planowanych prac remontowych na najblizsze 3 lata i ich szacowanego kosztu.
(3) Informacje, czy wynagrodzenie firmy zewnetrznej (rozliczenia ciepta,
wodomierze, portal) jest odrebng pozycjqg w eksploatacji czy wliczone w
wynagrodzenie zarzqdcy — i czy wynagrodzenie zarzqdcy zostato obnizone w
zwiqzku z outsourcingiem tych CZynnosci.
(4) Wynik finansowy nieruchomosci za minione 3 lata (na podstawie art. 6 ust.
1u.s.m.) — czy nadwyzka lub niedobor zostaty zaksiegowane zgodnie z zasadq
bezwynikowej gospodarki.




Czes¢ VI: Kompleksowa matryca OPEX — diagnoza i
sekwencja dziatan

6.1. Matryca ryzyka zawyzenia — cztery strumienie

Strumien Typowy mechanizm Kwantyfikacja Podstawa Zadania Organ

zawyzenia (model 80 lok.) sankcji

Ciepto — moc | Brak renegocjacji po N_moc = AMW x | Art. 4 ust. 6%u.s.m.; | Art. 471 KC
zamowiona termomodernizacji C_mocxT art. 45a PE (sad); URE
(art. 56 PE)
Ciepto — Umowa wieloletniabez | TCO - O__dokum = | Art. 22 ust.2 UoWL; | Sad (art. 25,
system uchwaty; brak analizy | S_szkoda art. 25 UoWL art. 471 KC);
podzielnikowy | 88 3—5 rozp. URE
Woda — Ryczatt zawyzZony Azuzycie x Art. 4 ust. 6*u.s.m.; | Sad;organ
ryczatt wobec faktycznego C_wodaxT_mc regulamin wody regulacyjny
zuzycia gminy
Woda — Podziat strat z »(ubyt.) x Art. 4 ust. 6*u.s.m. | Sad; Wody
ubytek instalacji na wtascicieli | cena_m3 Polskie
sieciowy
Smieci — Btedna deklaracja; brak | Adeklaracja x Art. 6m u.c.p.g.; art. | Gmina
metoda wodna | korekt; retencja stawka__mc / ust. 6% u.s.m. (korekta);
nadwyzki SKO
(odwotanie)
Eksploatacja | Wynagrodzenie AW _zarzadcy x Art. 355 8§ 2 KC; art. | Art. 471 KC;
— dubel zarzadcy + koszt firmy | T_mc 4 ust. 64 u.s.m. sad
outsourcingu | zewnetrznej bez rejestrowy
obnizki SM
FRbez planu | Podwyzka bez Nadwyzka FRbez | Art. 4 ust. 6%u.s.m.; | Sad; zwrot
prac harmonogramu CAPEX | wydatkowania art. 6 ust. 1u.s.m. nadwyzki

6.2. Laczna skala potencjalnych nadkosztow — model
sumaryczny

OPEX nadkoszt total = N _moc + S_szkoda podzielnik +
Awoda + Asmieci + Adubel + Afr
Przyktad dydaktyczny — budynek 80 lokali, horyzont 3-
letni:
Moc zamdwiona: 16 800 z%
System podzielnik.: 12 000 z%
Woda (ryczaitt): 9 600 z%
Smieci (korekta): 4 800 zt
Dubel outsourcingu: 8 640 zt%
FR bez planu: 19 200 =zt
SUMA: 71 040 zt* w 3 latach = 889 zt /
lokal / 3 lata




Na miesiac: ~25 21 / lokal — NIEZAUWAZONE bo
rozproszone w 4 strumieniach

To jest wlasnie mechanizm, ktéry Paradoks 50 ztotych opisuje w wymiarze
jednego strumienia. W czterech strumieniach jednocze$nie skumulowana
strata indywidualnego wtasciciela wynosi ~25 zl/mc x 36 mc = ~889 zt w 3-
letnim cyklu — przy czym kazda nadptata jest zbyt mata, by indywidualnie
uzasadni¢ koszt procesu. Lacznie: 71 040 zt wyplynetlo z funduszu 80
wlascicieli bez podstawy prawnej — i nikt ich nie zapytat.

6.3. NCFiE jako monitor wszystkich czterech strumieni

» NCFiE LiczDom.pl — Architektura czterech strumieni OPEX w systemie NCFiE
Strumien 1 — Ciepto: modut M-Bus dostarcza dane weztowe GJ CO i CWU

w cyklu dobowym. Algorytm wykrywa rozbiezno$¢ miedzy moca
zamoOwiong a rzeczywistym zapotrzebowaniem. WtasSciciel widzi trend
przed koncem sezonu — zamiast doplaty post factum.

Strumien 2 — Woda i Scieki: modut wodomierzowy (tam gdzie dostepna
telemetria) agreguje wskazania lokalne i poréwnuje z wodomierzem
gléownym. Ubytek sieciowy jest widoczny jako procentowa roéznica.
Wtasciciel wie, jaka cze$é jego ryczattu wynika ze strat sieciowych, a nie z
wtasnego zuzycia.

Strumien 3 — Odpady: modut deklaracyjny zestawia kwote pobrang od
wilasciciela z kwotg deklaracji SM do gminy. Przy metodzie wodnej —
powigzanie z odczytem wodomierza gléwnego. Wtiasciciel moze
sprawdzic, czy SM nie retencjonuje nadwyzki.

Strumien 4 — Eksploatacja/FR: modut HUK-204 (konto analityczne
lokalu) Sledzi kazda wptate i jej przypisanie do konkretnej pozycji
kosztowej z ID Rekordu. Wtasciciel widzi, czy jego pienigdze trafity na
eksploatacje, FR czy na konto zarzadcy.

Kluczowe zastrzezenie: NCFiE jest jednym z mozliwych rozwiqzan
technicznych. Jego wdrozenie wymaga dostepu do danych weztowych i
wodomierzowych — w budynkach pospdtdzielczych wymaga zgody SM.




Czes¢ VII: Paradoks 50 zlotych pomnoZzony przez
cztery — synteza

7.1. Trzy filary permanentnego nadkosztowania

Analiza czterech strumieni OPEX ujawnia trzy fundamentalne filary, na
ktorych opiera sie system permanentnego nadkosztowania wiascicieli lokali:

1. Fragmentacja prawna: kazdy strumien ma inng ustawe, inny organ,
inny termin, inng procedure. Wtasciciel, ktéry chciatby zweryfikowaé
wszystkie cztery strumienie jednoczesSnie, musi znaé¢: PE, u.z.z.w.,
u.c.p.g., ws.m., UoWL, KC, rozporzadzenie MKi$, regulamin gminy,
regulamin wewnetrzny SM. To s3 osiem aktéw prawnych o réznym
zakresie i hierarchii. Zarzadca to wie. Wtasciciel — zazwyczaj nie.

2. Temporalna rozproszenie informacji: ciepto jest rozliczane rocznie
(po sezonie). Woda — miesiecznie lub kwartalnie. Smieci — miesiecznie,
ale deklaracja roczna lub przy zmianie. Eksploatacja — miesieczna
zaliczka bez kwartalnego rozliczenia. Kazdy strumien ma inny rytm
rozliczeniowy — co uniemozliwia kompleksowg kontrole w jednym
momencie i zwieksza kognitywne obcigzenie wtasciciela ponad poziom
tolerancji.

3. Kwotowe bagatelizowanie: kazdy nadkoszt jednostkowy jest zbyt
maty, by uzasadni¢ postepowanie prawne: 5 zt/mc z mocy zaméowionej, 3
zt/mc z ryczattu wodnego, 2 zt/mc z Smieci, 4 zl/mc z dublowania
zarzadcy = 14 zt/mc. Roczna nadptata: 168 zt. Koszt procesu: 1 500—5 000
zt. Racjonalna decyzja: milcze¢. Temu wtasnie stuzy fragmencja — by
kazdy element z osobna byt ponizej progu optacalnosci walki.

7.2. Jak przetamac system — sekwencja czterech listow

Odpowiedzig na fragmentacje jest rownolegla sekwencja zadan do jednego
adresata (SM/zarzadca) z powotaniem na odrebng podstawe prawng dla
kazdego strumienia. Jedno pismo moze zawierac¢ cztery zadania na czterech
podstawach:

Struktura pisma do zarzadcy SM — kompleksowe Zadanie OPEX:

Podstawa 1 — Cieplo (art. 45c ust. 2 PE + § 10 rozp. MKiS$ + art. 4 ust. 64
u.s.m.): pytania y/ Pytania Kontrolnego H-1.
Podstawa 2 — Woda i Scieki (art. 4 ust. 6% u.s.m. + art. 19 W.z.Z.w.):
pytania Z Pytania Kontrolnego H-2.




Podstawa 3 — Odpady (art. 4 ust. 6% u.s.m. + art. 6m u.c.p.g.): pytania z

Pytania Kontrolnego H-3.
Podstawa 4 — Eksploatacja/FR (art. 4 ust. 6% u.s.m. + art. 4 ust. 7
u.s.m.): pytania y/ Pytania Kontrolnego H-4.

Termin odpowiedzi: 14 dni. Brak odpowiedzi lub odpowiedz og6lnikowa
= podstawa do zlozenia: (a) skargi do Prezesa URE (ciepto); (b)
zawiadomienia do organu regulacyjnego gminy (woda); (c) ztozenia
korekty deklaracji do gminy (odpady); (d) powoddztwa do sadu
rejestrowego (eksploatacja).

Cztery strumienie kosztow — jedno pismo — cztery organy sankcji gotowe
do uzycia. To jest zmiana architektury walki z racjonalng apatia: zamiast
jednego kosztownego procesu o 50 zl miesiecznie, cztery rownolegte Sciezki
regulacyjne, z ktérych kazda ma inny prog wejscia i inny koszt uczestnictwa.
Skarga do URE nie kosztuje nic. Zawiadomienie do organu regulacyjnego
gminy — tez nic. Korekta deklaracji Smieciowej — tez nic. Koszt procesu
sagdowego pojawia sie dopiero jako Sciezka ostatnia, po wyczerpaniu
pozostatych.



Czes¢ VIII: Wnioski — cena milczenia i cena wiedzy

Paradoks 50 zlotych x 4 strumienie = ~890 zt nadplaty na lokal co 3 lata.
Razy 80 lokali = ~71 000 zt wyptynelo ze wspdlnoty bez podstawy
prawnej. Bez procesu, bez wyroku, bez skandalu. Przez cisze zebran,
og6lnikowe uzasadnienia podwyzek i cztery rdézne ustawy, ktérych
wtasciciel nie zna.

1. Cena milczenia: ~25 zt/mc/lokal w czterech zawyzonych strumieniach
x 36 mc = ~890 zl w 3-letnim cyklu. Plus utracony zwrot na mocy
zamoéwionej po termomodernizacji. Plus koszt pustostanu dla inwestora
BTL. Plus niekwestionowane umowy wieloletnie na system
podzielnikowy, ktére samoodnowig sie po 5 lub 8 latach bez uchwaty
wtlascicieli.

2. Cena wiedzy: jedno pismo do zarzadcy z powotaniem na art. 4 ust. 64
u.s.m., art. 45c ust. 2 PE, art. 19 u.z.z.w., art. 6m u.c.p.g. Czas napisania: 2
godziny z pomocg wzorcéw z bloga LiczDom.pl. Koszt finansowy: 0 zt
(list polecony ~5 zt). Potencjalny efekt: weryfikacja wszystkich czterech
strumieni OPEX i podstawa do korekt zwrotnych lub roszczen.

3. Rola NCFiE: system redukuje koszt informacyjny tej weryfikacji z 2
godzin + 5 zt do kilku sekund w aplikacji mobilnej. Wtasciciel, ktory widzi
anomalie w strumieniu ciepta przed koncem sezonu i anomalie w
strumieniu wody przed rozliczeniem rocznym, nie walczy wstecz —
reaguje na biezaco. To jest zmiana architektury decyzji: od reaktywnej do
prewencyjne;j.

"Mieszkaniec moze requlowac termostat. Zarzqdca requluje kontrakt."
"Podzielnik daje wskazanie. Rachunek ma autora." — LiczDom.pl

Dodajmy do tych fraz trzeciq: "Cztery strumienie OPEX. Cztery podstawy
prawne. Jedno pismo. Twoim prawem jest je napisac."

Podstawy prawne cytowane w artykule (stan: 15 wrzesnia 2026 r.)
— Ustawa z 10.04.1997 r. — Prawo energetyczne, t.j. Dz.U. z 2026 r., poz.
43 (art. 453, 45¢, 56).
— Rozporzadzenie MKiS$ z 7.12.2021 r. (Dz.U. z 2021 1., poz. 2273) — §8§
3-5,8 10,811
— Dyrektywa (UE) 2023/1791 (Dz.Urz. UE L 231 z 20.09.2023) — art. 20
ust. 1-3.



— Ustawa z 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, t.j. Dz.U. z
2026 1., poz. 889 (art. 4, 6, 27).

— Ustawa z 24.06.1994 r. o whasnosci lokali, t.j. Dz.U. z 2026 r., poz. 232
(art. 12,16, 22, 25).

— Ustawa z 7.06.2001 r. 0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu Sciekow, t.j. Dz.U. z 2024 1., poz. 757 (art. 6, 19).

— Ustawa z 13.09.1996 r. 0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
(u.c.p.g.), t.j. Dz.U. 2 2024 1., poz. 399 (art. 6h, 6j, 6m).

— Kodeks cywilny, t.j. Dz.U. z 2026 r., poz. 795 (art. 355 § 2, art. 471).

Nota prawna koncowa

Artykut ma charakter edukacyjny i ekspercki. Dane liczbowe majg walor poglgdowy i dydaktyczny —
wymagajq weryfikacji w konkretnym stanie faktycznym przez radce prawnego lub bieglego. Sygnatury
orzecznicze powotane w tresci wymagajq weryfikacji przed uzyciem procesowym. Informacje o systemie
NCFiE LiczDom.pl opisujq jeden z mozliwych wariantéw technicznych — nie stanowiq rekomendacji ani
oceny skutecznosci w konkretnym budynku. Stan prawny: 15 wrzesnia 2026 .

LiczDom.pl - Twéj Spokéjw Czterech Scianach « Grudzigdz 2026 - LiczDom.pl radzi — nigdy
Cig nie zdradzi.
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