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Streszczenie 

Regulamin rozliczeń ma odpowiedzieć na pytanie, jak koszt ciepła kupionego dla budynku zostaje przypisany 

poszczególnym lokalom. Nie tworzy kosztu zakupu: ten wynika z umowy, taryfy, dostawy, faktur oraz należnych 

upustów i bonifikat. Wybrana metoda musi mieścić się w art. 45a Prawa energetycznego (PE), odpowiadać 

warunkom konkretnego budynku, a w zakresie określonym przepisami uwzględniać techniczną wykonalność i 

opłacalność urządzeń. Użytkownik powinien otrzymać ustawowe informacje oraz móc odtworzyć zasadnicze 

składniki własnego rozliczenia. [1–3] 

Punktem kontroli są cztery odrębne pytania. Legalność: czy wybrano metodę z ustawy i wprowadzono ją we 

właściwym trybie? Technika: czy urządzenia oraz współczynniki odpowiadają instalacji i fizyce budynku? 

Ekonomia: czy nakłady i koszty eksploatacji mają uzasadnienie, gdy prawo wymaga oceny opłacalności? 

Weryfikowalność: czy suma rozliczeń odpowiada prawidłowo ustalonemu kosztowi i czy udział lokalu wynika z 

danych oraz regulaminu? 

W niniejszej monografii „zasada symetrii rozliczenia” oznacza autorską metodę kontrolną LiczDom.pl: przejście od 

faktury do wyniku lokalu oraz od wyniku lokalu z powrotem do reguły, danych i dokumentów źródłowych. Nie jest 

to nazwa ustawowa ani samodzielna podstawa roszczenia. 

Terminy informacji i zdalnego odczytu. Art. 45c PE przewiduje już obowiązek nieodpłatnego udostępniania 

miesięcznej informacji o zużyciu w sytuacji wskazanej w tym przepisie. Data 1 stycznia 2027 r. odnosi się do 

ustawowego terminu zastąpienia wcześniej zamontowanych urządzeń urządzeniami ze zdalnym odczytem. Nie 

należy przedstawiać tej daty jako początku wszelkich obowiązków informacyjnych. [1, 4] 

1. Zakres i porządek źródeł 

Opracowanie dotyczy rozliczania ciepła przeznaczonego na ogrzewanie i centralne przygotowanie ciepłej wody 

użytkowej w budynkach wielolokalowych. W pierwszej kolejności stosuje się PE, zwłaszcza art. 45a, 45aa, 45c i 

45d, oraz rozporządzenie Ministra Klimatu i Środowiska z 7 grudnia 2021 r. Ustrój wspólnoty, spółdzielni i relacja 

z najemcą dodają odrębne reguły podejmowania decyzji, dostępu do dokumentów i kwestionowania opłat. 

Dyrektywa (UE) 2023/1791 jest ważnym punktem interpretacyjnym, ale w konkretnym sporze trzeba wskazać 

właściwy przepis krajowy, podmiot obowiązany i okres, którego dotyczy rozliczenie. [1–7] 

Podstawą weryfikacji PE jest tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 43 ze zmianami ogłoszonymi w 2026 r. 

uwzględnionymi w urzędowym tekście ujednoliconym Sejmu z 22 lipca 2026 r. (poz. 516, 607 i 900). Tekst 

jednolity nie zastępuje badania późniejszych ustaw zmieniających i przepisów przejściowych. Rozporządzenie z 7 

grudnia 2021 r. ma trzynaście paragrafów: analiza § 1–11 bez § 12 pomija ustawowy etap dostosowania 

wcześniejszych regulaminów. [1–3] 

Orzeczenia sprzed nowelizacji z 2021 r. rozstrzygały spory na tle ówczesnego brzmienia ustawy. Ich argumenty 

dotyczące ustawowych kryteriów, dowodów i granic arbitralności pozostają użyteczne, lecz nie wolno przepisywać 

dawnych wariantów metody powierzchniowej na aktualny art. 45a ust. 8 bez uwzględnienia obecnego warunku 

niewykonalności technicznej lub nieopłacalności urządzeń. 
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2. Droga kosztu od dostawcy do lokalu 

Przedsiębiorstwo energetyczne oblicza należność na podstawie właściwych cen i stawek. Opłaty po uwzględnieniu 

upustów i bonifikat tworzą koszt zakupu dostawy do budynku. Gdy wyłącznym odbiorcą jest właściciel lub 

zarządca budynku wielolokalowego, odpowiada on za rozliczenie całkowitego kosztu zakupu na lokale. Art. 45a ust. 

4 PE wymaga, by opłaty pobierane z tego tytułu zapewniały wyłącznie pokrycie kosztu zakupu ponoszonego przez 

odbiorcę. Dotyczy to prawidłowo ustalonej kategorii kosztu zakupu; koszt urządzeń czy usługi rozliczeniowej 

wymaga odrębnej kwalifikacji i podstawy obciążenia. [1] 

Łańcuch dokumentów ma następujący porządek: taryfa i umowa → zamówiona moc oraz parametry dostawy → 

faktury i korekty → koszt danego budynku i okresu → rozdzielenie ogrzewania, ciepłej wody oraz kosztów 

stałych i zmiennych → metoda regulaminowa → dane i współczynniki → wynik lokalu → zaliczki i saldo. 

Każde przejście powinno mieć źródło danych, regułę i osobę odpowiedzialną za decyzję lub obliczenie. 

W budynku z jednym węzłem dla kilku obiektów najpierw trzeba prawidłowo przypisać koszt do budynku lub 

grupy lokali. Zestawienie kosztów zakupu należy prowadzić dla zgodnych okresów i uwzględnić faktury 

korygujące. Jeżeli wynik wszystkich lokali równa się fakturom, spełniono jedynie test sumy. Osobny test podziału 

sprawdza, czy koszty stałe, ciepła woda, części wspólne, wskazania i współczynniki obciążyły właściwe lokale 

według regulaminu. Matematyczna zgodność sumy nie dowodzi poprawnego rozłożenia obciążeń. 

Moc zamówiona wpływa na część opłat niezależną od bieżących wskazań podzielników. Po zmianie izolacyjności, 

okien, źródła ciepła lub sposobu użytkowania zasadna może być analiza, czy parametr mocy w umowie nadal 

odpowiada potrzebom. Nie wolno jednak uznawać wysokiej mocy za błąd bez danych projektowych, profilu 

zapotrzebowania, warunków umowy oraz ograniczeń technicznych. Art. 45a ust. 13 przewiduje ponadto 

obowiązek audytu energetycznego po przekroczeniu wskazanych w nim progów zużycia w kolejnych 12 

miesiącach, m.in. w celu ustalenia przyczyn i ewentualnej zmiany mocy. [1] 

3. Macierz art. 45a do 45d Prawa energetycznego 

Przepis Treść istotna dla budynku Dokument lub pytanie kontrolne 

Art. 45a ust. 1–3 
Należność przedsiębiorstwa, koszt zakupu, upusty i 

bonifikaty 
Taryfa, umowa, faktury i korekty 

Art. 45a ust. 4–5 

Pokrycie wyłącznie kosztu zakupu; informacja o 

koszcie nieodpłatna; odpowiednie stosowanie przy 

własnym źródle 

Czy oddzielono koszt ciepła od kosztu systemu? 

Art. 45a ust. 6 
Odpowiedzialność wyłącznego odbiorcy za rozliczenie 

na lokale 
Kto jest odbiorcą i kto zatwierdza rozliczenie? 

Art. 45a ust. 7–7b 
Wyposażenie budynku i lokali; zdalny odczyt, 

wykonalność i opłacalność w określonym zakresie 

Instalacja, wykaz urządzeń, analiza techniczna i 

ekonomiczna 

Art. 45a ust. 8 
Ustawowy katalog metod dla ogrzewania, c.w.u., 

części wspólnych i kosztów stałych 

Czy każda pula kosztów ma właściwą podstawę 

podziału? 

Art. 45a ust. 9–10 
Wybór metody i jej wprowadzenie regulaminem, 

podanym do wiadomości w 14 dni 

Wersja regulaminu, data wejścia w życie i dowód 

ogłoszenia 

Art. 45a ust. 11–12 

Dostęp do lokalu; szczególne następstwa ingerencji 

lub braku odczytu; zamienny sposób rozliczania przy 

podzielnikach 

Czy warunki i granice obciążeń opisano w 

regulaminie? 

Art. 45a ust. 13 Audyt po przekroczeniu ustawowych progów zużycia Dane za kolejne 12 miesięcy i dokument audytu 

Art. 45aa 
Uprawnienie Prezesa URE do żądania określonych 

dokumentów i informacji 

Czy dokumentacja potwierdza wykonanie 

obowiązków? 
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Przepis Treść istotna dla budynku Dokument lub pytanie kontrolne 

Art. 45c ust. 1–2 
Nieodpłatna informacja roczna i warunkowo 

miesięczna 

Rozliczenie roczne, sposób uzyskania danych 

miesięcznych 

Art. 45d 
Upoważnienie do określenia warunków technicznych, 

ekonomicznych i zakresu informacji 
Rozporządzenie z 7 grudnia 2021 r. 

 

Katalog metod nie jest dowolny. Dla ogrzewania lokalu art. 45a ust. 8 pkt 1 lit. a wymienia wskazania 

ciepłomierzy, wskazania podzielników oraz kubaturę lub powierzchnię wyłącznie w przypadkach, gdy 

zastosowanie ciepłomierzy lub podzielników jest technicznie niewykonalne lub nieopłacalne. Ustawodawca 

osobno określa rozliczanie części wspólnych, centralnego przygotowania c.w.u. i kosztów stałych. Kosztów tych nie 

można wrzucać do jednej puli „jednostek podzielnikowych”. [1] 

Wyjątek od uproszczonego opisu metody powierzchniowej. Art. 45a ust. 12 nakazuje, by regulamin przy 

metodzie podzielnikowej dopuszczał możliwość zamiennego rozliczania opłat według powierzchni lub kubatury i 

określał warunki takiego rozliczenia. Jest to odrębna sytuacja od wyboru powierzchni jako podstawowej metody w 

całym budynku; obu podstaw nie należy utożsamiać. Szczególne rozliczenie związane z nieudostępnieniem 

urządzeń albo ingerencją wymaga natomiast sprawdzenia przesłanek i ograniczenia kwotowego z ust. 11a. [1] 

Informacja i sankcja. Art. 45c ust. 1 wymaga nieodpłatnego dostarczenia informacji o rozliczeniach wszystkim 

objętym nim użytkownikom co najmniej raz w roku. Ust. 2 przewiduje nieodpłatne umożliwienie raz w miesiącu 

uzyskania informacji o zużyciu, jeżeli rozliczenie jest dokonywane na podstawie wskazań urządzeń z art. 45a ust. 7 

pkt 2. Art. 56 ust. 1 pkt 6a przewiduje karę pieniężną m.in. za określone naruszenia obowiązków wyposażenia, 

rozliczania według zużycia, odmowę informacji i pobieranie opłat za wykonanie obowiązków informacyjnych. Nie 

każda reklamacja rozliczenia automatycznie wypełnia te przesłanki. [1] 

4. Rozporządzenie z 7 grudnia 2021 r. w praktyce 

Rozporządzenie łączy cztery zagadnienia: warunki stosowania urządzeń, pięcioletnią analizę opłacalności, wybór 

metody oraz zakres informacji. Weryfikacja tylko typu podzielnika lub wyłącznie wzoru podziału pomija pozostałe 

etapy. Poniższa macierz obejmuje wszystkie paragrafy istotne dla statusu już istniejących systemów. [2] 

Paragraf Reguła Pytanie dowodowe 

§ 1–2 
Zakres rozporządzenia; definicje kosztów zmiennych i 

sezonu grzewczego 
Czy regulamin używa spójnych pojęć i okresów? 

§ 3 

Techniczną możliwość bada się według instalacji i 

stanu budynku; opłacalność według projektowanej 

oszczędności oraz kosztów zakupu, montażu i 

eksploatacji 

Gdzie są założenia i obliczenia dla tego budynku? 

§ 4 

Ciepłomierze ze zdalnym odczytem przy 

jednopunktowym zasilaniu lokalu oraz łącznym 

spełnieniu warunków technicznych i ekonomicznych 

Schemat instalacji, analiza pięcioletnia, głowice, 

węzeł, próg z art. 45a ust. 13 

§ 5 
Podzielniki ze zdalnym odczytem przy braku układu z 

§ 4 pkt 1 oraz łącznym spełnieniu warunków 

Dokument instalacji pionowej, analiza pięcioletnia i 

pozostałe warunki 

§ 6 
Zdalne wodomierze c.w.u. po spełnieniu warunków 

technicznych i ekonomicznych 
Analiza pięcioletnia oraz sposób uzyskania danych 

§ 7 

Metoda ma uwzględniać położenie lokalu i sprzyjać 

oszczędności; przy podzielnikach wymaga możliwości 

wyznaczania sezonowego minimum i maksimum 

kosztu zmiennego na m² 

Współczynniki, warunki eksploatacji, wyliczenia 

minimum i maksimum 
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Paragraf Reguła Pytanie dowodowe 

§ 8 
Zasada wyznaczania maksymalnego i minimalnego 

kosztu zmiennego 

Obliczenia technicznej możliwości dostawy i 

temperatur obliczeniowych 

§ 9 
Szczegółowa informacja w rozliczeniu indywidualnym 

zależna od metody 
Wzór rozliczenia budynku i lokalu 

§ 10 
Zakres informacji o zużyciu udostępnianej w trybie 

miesięcznym 
Próbka informacji i dane wejściowe 

§ 11 

Wyłączenie stosowania § 3–5 lub § 3 i § 6 dla 

określonych budynków z urządzeniami istniejącymi w 

dniu wejścia w życie rozporządzenia 

Inwentaryzacja urządzeń na 24 grudnia 2021 r. 

§ 12–13 

Dostosowanie regulaminu w ciągu 12 miesięcy w 

oznaczonym zakresie; wejście w życie po 14 dniach 

od ogłoszenia 

Historyczna i aktualna wersja regulaminu, daty 

ogłoszenia 

 

W § 4 i § 5 pięcioletnia analiza ekonomiczna ma wykazać, że projektowana oszczędność energii wynikająca ze 

stosowania urządzeń przewyższa koszt ich zakupu, montażu i eksploatacji. Nie jest wystarczającym dowodem 

stwierdzenie, że urządzenia można zamontować albo że są nowoczesne. Dla § 6 również należy odtworzyć 

techniczne i pięcioletnie ekonomiczne przesłanki. Należy badać wszystkie warunki łącznie i ustalić, czy 

zastosowanie ma wyjątek z § 11. [2] 

§ 7–8 mają znaczenie zwłaszcza przy podzielnikach. Minimum nie jest arbitralnym odsetkiem naliczenia; wynika z 

ilości ciepła koniecznej do utrzymania temperatur obliczeniowych. Maksimum wynika z technicznej możliwości 

dostarczenia ciepła do lokalu. Parametry wymagają obliczenia dla budynku i sezonu. Same wskazania podzielników 

nie określają wprost GJ zużytych w lokalu. Główny Urząd Miar wyjaśnia, że podzielniki nie są przyrządami 

pomiarowymi w rozumieniu Prawa o miarach i służą wraz z systemem rozliczeń do podziału kosztu budynku. Nie 

oznacza to zakazu ich ustawowego stosowania ani automatycznej bezwartościowości dowodowej wskazań. [2, 8] 

§ 9 wymaga danych budynku i lokalu. Przy metodzie podzielnikowej obejmuje m.in. liczbę zarejestrowanych 

jednostek, wartości po uwzględnieniu współczynników oraz koszt minimalny i maksymalny dla lokalu. § 10 

przewiduje m.in. ilość ciepła pobranego przez budynek na c.o. i c.w.u., odczyty urządzeń w budynku i lokalu po 

współczynnikach oraz ciepło na przygotowanie c.w.u. w lokalu. Informacja miesięczna nie jest fakturą dostawcy ani 

rocznym saldem. [2] 

Przepis przejściowy ma granice. § 11 ust. 1 wyłącza stosowanie § 3–5 do budynku, który w dniu wejścia w życie 

rozporządzenia był już wyposażony w ciepłomierze lub podzielniki, zdalne lub niezdalne, umożliwiające 

indywidualne rozliczenie ogrzewania. Ust. 2 podobnie odnosi się do istniejących wodomierzy c.w.u. i wyłącza § 3 i § 

6. Nie oznacza to wyłączenia przepisów o wyborze metody, informacjach, regulaminie lub zdalnym odczycie. Z 

samego braku nowej analizy pięcioletniej nie można więc wywieść bezprawności każdego systemu istniejącego 

przed 24 grudnia 2021 r. [2] 

5. Urządzenie, instalacja i współczynniki 

Ciepłomierz lokalowy rejestruje ciepło w jednostce energii. Warunkiem praktycznym odrębnego pomiaru jest 

odpowiednia instalacja z jednopunktowym doprowadzeniem ciepła do lokalu. Suma odczytów lokalowych nie musi 

być równa wskazaniu ciepłomierza budynku: różnica może obejmować instalację wspólną, straty, rozbieżności 

okresów lub pomiarów. Regulamin ma wskazywać, jak rozdziela się koszty, których odczyt lokalu nie obejmuje. [1, 

2, 8] 

Podzielnik zapisuje jednostki służące do podziału odpowiednio wyodrębnionej puli kosztów. Nie przelicza ich 

samodzielnie na fizyczną energię zużytą przez lokal. Wynik pieniężny powstaje po uwzględnieniu urządzeń w 

budynku, współczynników, puli kosztów, sezonowego minimum i maksimum oraz zasad zamiennych wskazanych 
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w regulaminie. W budynkach z pionami i przenikaniem ciepła między lokalami należy badać, czy sposób rozdziału 

odpowiada rzeczywistej instalacji i chroni prawidłowe warunki eksploatacji. Brak legalizacji metrologicznej 

podzielnika nie jest sam w sobie podstawą do wyłączenia metody dopuszczonej w PE. [1, 2, 8] 

Wodomierz ciepłej wody rejestruje objętość pobranej wody, a nie sam koszt energii potrzebnej do jej podgrzania. 

Należy odróżniać metry sześcienne wody od GJ użytych do jej przygotowania i od kosztów stałych c.w.u. Metoda 

podziału kosztu przygotowania c.w.u. wynika z art. 45a ust. 8 pkt 2 i 3 PE. Węzeł może dodatkowo mierzyć energię 

na c.w.u.; z tych danych można badać bilans, lecz odczyt węzła nie zastępuje automatycznie podstawy podziału 

między lokale. [1, 2] 

Współczynniki wyrównawcze położenia lokalu (często opisywane skrótem LAF, od angielskiego location 

adjustment factor) uwzględniają różnice wynikające z bryły budynku. Lokal narożny, nad nieogrzewaną 

przestrzenią lub pod dachem nie ma takich samych strat jak lokal wewnętrzny. Potrzebna jest dokumentacja 

autora, daty, założeń, sposobu przypisania do lokali i skutku w obliczeniu. Znaczna termomodernizacja uzasadnia 

sprawdzenie aktualności współczynników; nie powoduje sama przez się utraty mocy każdego historycznego 

wyliczenia. Przed zmianą trzeba porównać stan techniczny i wpływ korekty na użytkowników. [1, 2] 

M-Bus jest protokołem wymiany danych z urządzeń pomiarowych. Pozwala zbierać odczyty węzła i zgodnych 

urządzeń, kontrolować ciągłość danych oraz budować analizę GJ/m² i GJ/m³. Sam protokół nie mierzy ciepła i nie 

jest metodą rozdziału kosztów lokali. Jeżeli budynek ma tylko ciepłomierz główny, odczyt węzła daje obraz kosztu i 

zużycia budynku, lecz nie tworzy automatycznie indywidualnego odczytu wymaganego przez wybraną metodę. 

Rozliczenia w czasie rzeczywistym wymagają faktycznych danych lokalowych, reguł taryfowych i rozróżnienia 

informacji bieżącej od końcowego rozliczenia faktur. 

6. Jak napisać regulamin możliwy do wykonania i kontroli 

Regulamin powinien identyfikować budynek, źródło ciepła, jednostkę rozliczeniową i okres. Następnie powinien 

wyjaśniać, jakie pozycje faktur trafiają do ogrzewania, c.w.u., kosztów stałych i zmiennych oraz części wspólnych. 

Każda pula wymaga przypisanej metody z art. 45a ust. 8. Trzeba określić źródła danych, termin odczytu, 

współczynniki, korekty, postępowanie przy awarii, zmianie użytkownika i rozliczeniu zamiennym. [1, 2] 

Przy podzielnikach potrzebne są zasady wyznaczania minimum i maksimum kosztu zmiennego dla każdego 

sezonu, dokumentacja współczynników oraz sposób obliczenia kosztu po osiągnięciu granicy. Regulamin musi 

zachować zgodność sumy przydzielonych kosztów z rzeczywistą pulą: ograniczenie kwoty dla jednego lokalu 

wymaga opisania dalszego podziału pozostałej puli. Hasło „algorytm firmy rozliczeniowej” nie wyjaśnia reguły. 

Umowa z firmą może zlecić obliczenia, lecz art. 45a ust. 6 nadal wskazuje podmiot odpowiedzialny wobec 

użytkowników. [1, 2] 

Tekst ma rozróżniać zaliczkę, koszt przypisany za okres i saldo. Zaliczka finansuje przewidywany wydatek; nie 

przesądza o ostatecznej wysokości udziału lokalu. Jeżeli regulamin przewiduje nowe stawki zaliczek, należy 

pokazać podstawę prognozy i późniejsze wyrównanie. Zmiana metody w środku okresu wymaga określenia daty 

stosowania i zasad rozdziału faktur, by bez podstawy nie przerzucić kosztu między okresami. 

Przed wprowadzeniem regulaminu warto udostępnić projekt z symulacją dla obecnej i proponowanej metody na 

tych samych danych historycznych. Właściciel zobaczy zmianę udziałów lokali i ceny obsługi systemu. To narzędzie 

dobrej decyzji, a nie powszechny ustawowy obowiązek symulacji każdego lokalu przed głosowaniem. 

7. Pięcioletnia ocena opłacalności i koszt całego systemu 

Analiza wymagana w § 4–6 rozporządzenia ma horyzont pięciu lat. Punktem wyjścia są spodziewana oszczędność 

energii i koszty urządzeń: zakupu, montażu oraz eksploatacji. Przejrzysty model pokazuje poziom wyjściowy 

zużycia, liczbę urządzeń, założenia oszczędności, sposób przeliczenia energii na pieniądze, terminy wymian i cenę 

usług. Parametrów nie wolno dobierać wyłącznie z oferty wykonawcy bez odniesienia do budynku. Przed 

zastosowaniem § 4–6 trzeba sprawdzić § 11. [2] 
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Poza minimum prawnym wspólnota lub spółdzielnia powinna policzyć pełny koszt decyzji przez cały okres 

umowy: zakup lub dzierżawę, montaż, konfigurację, transmisję, koncentratory, serwis, baterie, odczyty, portal, 

rozliczenia, reklamacje, przechowywanie danych, eksport i zakończenie umowy. Należy wskazać, które pozycje są 

ceną urządzenia, które ceną odrębnej usługi, a które obciążają zarząd nieruchomością. Nie należy bez podstawy 

dodawać ich do puli „zakupu ciepła” z art. 45a ust. 4. [1, 9] 

Przykład testu pięcioletniego. Dla 60 urządzeń zakup za 7200 zł, montaż za 2500 zł i infrastruktura za 3000 zł 

dają 12 700 zł nakładu. Eksploatacja po 2800 zł rocznie daje 14 000 zł w pięciu latach, razem 26 700 zł. Jeżeli 

projekt przewiduje oszczędność energii o wartości 6000 zł rocznie, pięcioletnia wartość wynosi 30 000 zł, a prosty 

margines 3300 zł. To przykład rachunkowy, nie dowód opłacalności budynku. Po obniżeniu oszczędności o 20% 

korzyść wyniesie 24 000 zł, a wynik będzie ujemny o 2700 zł. Należy odróżnić oszczędność GJ od oszczędności 

złotych: część taryfy zależy od mocy i może nie zmaleć wraz ze zużyciem. Założenia, sezonowość i sposób wyceny 

trzeba dołączyć do analizy. 

Po wdrożeniu porównuje się założenia z wynikiem: zużycie przed i po skorygowane o pogodę i zmiany budynku, 

cenę jednostkową, zamówioną moc, koszt obsługi oraz rozkład obciążeń lokali. Brak osiągnięcia prognozy nie 

przesądza sam o bezprawności wcześniejszej decyzji, ale jest podstawą do jej ponownej oceny gospodarczej. 

8. Nieodpłatna informacja i koszt jej wytworzenia 

Art. 45a ust. 4a i art. 45c PE nakazują udzielanie informacji objętych tymi przepisami nieodpłatnie. Art. 56 ust. 1 pkt 

6a sankcjonuje pobieranie opłat za wykonanie tych obowiązków. Warunek „dostęp tylko po uiszczeniu opłaty za 

informację miesięczną” wymaga więc krytycznej oceny. [1] 

Art. 20 ust. 1 dyrektywy (UE) 2023/1791 ustanawia nieodpłatny dostęp użytkownika końcowego do określonych 

rachunków i informacji. Ust. 2 przewiduje jednak niekomercyjny podział kosztów informacji o indywidualnym 

zużyciu w budynkach oraz możliwość obciążenia użytkowników uzasadnionymi kosztami zleconych stronie 

trzeciej czynności pomiaru, przydziału i rozliczania. Ust. 3 wskazuje środki sprzyjające konkurencji i urządzeniom 

współdziałającym, które ułatwiają zmianę usługodawcy. [9] 

Te normy dają dwie równoległe odpowiedzi. Użytkownik nie powinien płacić osobnej ceny za samo wykonanie 

polskiego obowiązku informacyjnego. Urządzenia i rzeczywista usługa potrzebne do pozyskania oraz rozdziału 

danych mogą powodować uzasadnione koszty, których podstawa i sposób przypisania podlegają odrębnej ocenie. Z 

art. 20 dyrektywy nie wynika dowolność obciążania lokali każdą ceną wykonawcy ani możliwość obejścia 

krajowego zakazu opłaty za informację przez jej przemianowanie. W sporze trzeba zbadać fakturę, umowę, 

uchwały, regulamin i sposób księgowania pozycji. 

9. Granica 1 stycznia 2027 r. i systemy historyczne 

Art. 16 ustawy z 20 kwietnia 2021 r. wyznacza termin zastąpienia ciepłomierzy, podzielników i wodomierzy c.w.u. 

zamontowanych przed wejściem w życie nowych przepisów urządzeniami ze zdalnym odczytem: do 1 stycznia 

2027 r. Dyrektywa (UE) 2023/1791 w art. 16 przewiduje zdalny odczyt nowych urządzeń oraz dostosowanie lub 

zastąpienie już zainstalowanych do tej daty, z zastrzeżeniem opłacalności ujętym w prawie unijnym. Dla polskiego 

obowiązku należy sprawdzić brzmienie przepisu krajowego i sytuację budynku. [4, 9] 

Data ta nie oznacza nakazu instalowania podzielników w każdym lokalu bez względu na wykonalność i opłacalność. 

Nie pozwala też ignorować regulaminu, miesięcznej informacji ani rocznego rozliczenia przed 2027 r. Budynek z 

systemem istniejącym 24 grudnia 2021 r. bada się w dwóch płaszczyznach: czy stosuje się wyłączenie z § 11 

rozporządzenia oraz czy wykonano wynikający z ustawy obowiązek zdalnego odczytu. Wymiana urządzeń i nowa 

wieloletnia umowa wymagają również oceny ceny, trybu decyzyjnego i dostępu do danych, nawet jeżeli § 11 

wyłącza wskazane paragrafy analizy pięcioletniej. [2, 4] 
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10. Wspólnota, spółdzielnia i najemca 

Wspólnota mieszkaniowa. Prawo energetyczne wskazuje, że metodę wybiera właściciel lub zarządca budynku, 

ale nie rozstrzyga automatycznie o wewnętrznej kompetencji organów wspólnoty do każdej związanej z nią 

czynności majątkowej. Art. 22 ustawy o własności lokali (UoWL) rozróżnia zwykły zarząd i czynności 

przekraczające ten zakres, dla których potrzebna jest uchwała oraz wymagane umocowanie. Znaczenie mają skala 

wydatku, czas związania, sposób finansowania i przyjęty model zarządu. Twierdzenie, że każdy regulamin bez 

osobnej uchwały jest nieważny, byłoby zbyt daleko idące; równie błędne byłoby pominięcie uchwały przy 

wieloletniej umowie i istotnym wydatku bez zbadania art. 22–23. [1, 3] 

Właściciel ma prawo kontroli działalności zarządu, a art. 29 UoWL przewiduje ewidencję pozaksięgową dla 

nieruchomości wspólnej. Może żądać dokumentów koniecznych do kontroli sposobu zarządzania; zakres 

udostępnienia konkretnych faktur, danych innych lokali i formy kopii należy określać z uwzględnieniem 

okoliczności oraz ochrony danych. Uchwałę można zaskarżyć na podstawie art. 25 UoWL m.in. z powodu 

sprzeczności z prawem, naruszenia zasad prawidłowego zarządzania lub interesu właściciela. Termin sześciu 

tygodni liczy się zgodnie z ust. 1a, od dnia podjęcia na zebraniu albo od zawiadomienia o uchwale podjętej z 

udziałem głosów zbieranych indywidualnie. Spór o konkretny rachunek lub o brak udostępnienia dokumentu nie 

jest automatycznie powództwem z art. 25. [3] 

Spółdzielnia mieszkaniowa. Art. 4 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych (u.s.m.) wiąże opłaty z właściwymi 

kosztami eksploatacji i utrzymania. Ust. 6⁴ przyznaje członkowi, właścicielowi niebędącemu członkiem i 

uprawnionemu z prawa spółdzielczego niebędącemu członkiem prawo żądania kalkulacji wysokości opłat. Ust. 8 

przewiduje możliwość kwestionowania zasadności zmiany wysokości opłat na drodze sądowej i wskazuje ciężar 

wykazania zasadności zmiany po stronie spółdzielni. [5] 

Art. 8¹ u.s.m. daje członkowi spółdzielni prawo otrzymania m.in. regulaminów, uchwał, protokołów, sprawozdań 

oraz kopii umów i faktur zawieranych przez spółdzielnię z osobami trzecimi; ustawa rozróżnia bezpłatne odpisy 

statutu i regulaminów od kosztów sporządzania innych kopii. Nie należy bez dodatkowej podstawy przypisywać 

całego prawa z art. 8¹ każdemu niebędącemu członkiem właścicielowi. Status osoby żądającej dokumentów trzeba 

ustalić przed sporządzeniem pisma. Tryb kwestionowania uchwały organu spółdzielni różni się od 

sześciotygodniowego powództwa właściciela przeciw wspólnocie; wymaga identyfikacji organu, statutu, 

członkostwa, dat i właściwej podstawy prawnej. [5] 

Najemca i lokator. W relacji najmu koszt może przejść przez dodatkowe ogniwo: dostawca → właściciel lub 

zarządca budynku → właściciel lokalu → najemca. Umowa najmu i przepisy o ochronie praw lokatorów wymagają 

odrębnego zbadania, jakie świadczenie i w jakiej wysokości może być przeniesione na lokatora. Najemca powinien 

porównać pozycje pobierane od niego z rzeczywistą podstawą obciążenia lokalu, pamiętając, że nie każdy 

dokument całej wspólnoty przysługuje mu bezpośrednio w takim samym trybie jak właścicielowi. Nie wolno 

utożsamiać kosztu energii z każdą opłatą za korzystanie z lokalu. [6] 
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11. Atlas orzecznictwa regulaminów ciepła 

Orzeczenia poniżej są omówione według daty, przedmiotu i wyniku procesowego. Teza sądu o granicach wyboru 

metody nie zastępuje dowodu dotyczącego konkretnego budynku. Zwłaszcza uchylenie wyroku i przekazanie 

sprawy do ponownego rozpoznania nie jest ostatecznym unieważnieniem badanego regulaminu. Należy też 

odróżniać twierdzenia stron, ustalenia sądu apelacyjnego i ocenę Sądu Najwyższego. 

Orzeczenie Wynik i znaczenie Granica powołania 

SN, II CSK 347/12, 7 lutego 

2013 r. 

Wybór metody należy powiązać z ustawowymi 

kryteriami, w tym oszczędzaniem energii i 

odpowiadaniem opłat zużyciu. [10] 

Dotyczy ówczesnej wersji art. 45a; nie jest 

wyrokiem zakazującym podzielników. 

SN, IV CSK 642/14, 3 lipca 2015 

r. 

SN oddalił skargę kasacyjną; przy metodzie 

podzielnikowej regulamin ma dopuszczać 

rozliczenie zamienne według powierzchni lub 

kubatury i określać jego warunki. [11] 

Nie jest to upoważnienie do dowolnego 

zastąpienia metody podstawowej ryczałtem. 

SN, IV CSK 703/16, 12 

października 2017 r. 

SN uchylił wyrok apelacyjny i przekazał sprawę; sąd 

niższej instancji nie ocenił, czy mimo braków 

instalacji podzielniki mogą lepiej przybliżać zużycie 

niż powierzchnia. [12] 

Uchylenie wyroku nie stanowi ostatecznego 

zatwierdzenia całego regulaminu ani każdej opłaty 

ryczałtowej. 

SN, IV CSKP 25/21, 30 kwietnia 

2021 r. 

Sama możliwość, że inna metoda lepiej 

przybliżałaby rzeczywisty koszt, nie wystarcza do 

stwierdzenia bezwzględnej nieważności uchwały 

rady nadzorczej. [13] 

Nie jest to immunitet uchwały sprzecznej z 

ustawą. 

SN, II CSKP 1858/22, 22 maja 

2024 r. 

SN uchylił wyrok SA w Lublinie i przekazał sprawę; 

spór obejmował m.in. podział 27/73, następnie 

40/60, oraz podstawy weryfikacji parametrów. [14] 

SN nie ogłosił prawidłowej proporcji ani ogólnej 

nielegalności podzielników. 

SO w Gliwicach, I C 1486/24, 

15 kwietnia 2025 r. 

Sąd uchylił uchwałę przewidującą po 70 zł 

miesięcznie od lokalu, rozliczane na koniec roku, 

przy braku wyboru metody i szczegółowych 

kryteriów. [15] 

Nie oznacza to, że koszty wspólnej instalacji mają 

obciążać tylko lokale z grzejnikami. 

 

II CSK 347/12. Znaczenie orzeczenia polega na powiązaniu swobody wyboru z kryteriami ustawy, nie na 

pierwszeństwie wygodnej dla danej strony metody. Ponieważ wyrok zapadł przed zmianami z 2021 r., aktualny 

warunek dla podstawowej metody powierzchniowej należy odczytywać z obecnego art. 45a ust. 8, a nie z 

historycznej narracji procesowej. [1, 10] 

IV CSK 642/14 i IV CSK 703/16. Pierwszy wyrok podkreśla konieczność opisania w regulaminie warunków 

zamiennego rozliczenia przy podzielnikach, która pozostaje w obecnym art. 45a ust. 12. W drugim SN 

zakwestionował ocenę pomijającą porównanie metod przy stwierdzonych brakach instalacji; uchylenie wyroku 

apelacyjnego nie potwierdziło automatycznie wszystkich postanowień regulaminu. Obie sprawy trzeba odczytywać 

z uwzględnieniem historycznego brzmienia ustawy i sentencji. [1, 11, 12] 

IV CSKP 25/21. W oficjalnym biuletynie SN odnotowano tezę, że uchwała rady nadzorczej podjęta na podstawie 

art. 45a ust. 9 nie może zostać uznana za bezwzględnie nieważną wyłącznie dlatego, że inna metoda mogłaby lepiej 

przybliżyć rzeczywiste koszty. Jednocześnie sprzeczność uchwały z prawem może uzasadniać zastosowanie art. 58 

§ 1 k.c.; te dwa zdania dotyczą innych przesłanek. [13] 

II CSKP 1858/22. W uzasadnieniu opisano historyczne rozliczenie: 27% kosztów według powierzchni i 73% 

według podzielników, później 40% i 60%. Są to fakty sprawy, nie sądowo zatwierdzone uniwersalne udziały. 

Orzeczenie kasacyjne uchyliło wyrok apelacyjny. Przy wykorzystywaniu go w sporze należy analizować, czy w 

danym budynku udokumentowano koszt źródłowy, parametry, wskazania i podstawy ich korekty. Nie należy 

przypisywać SN stwierdzenia, że podzielniki „nie mogą być podstawą rozliczeń”. [14] 
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I C 1486/24. Sąd gliwicki nie przyjął poglądu, że właściciel lokalu korzystający z innego źródła ciepła nigdy nie 

uczestniczy w kosztach wspólnej instalacji. Uchylił uchwałę, ponieważ równa kwota ryczałtowa dla wszystkich 

lokali nie została powiązana z wyborem ustawowej metody i określeniem zasad rozdziału. To rozróżnienie ma 

znaczenie przy ocenie zarówno części stałej, jak i zaliczki. Wyrok SO należy przywoływać jako rozstrzygnięcie 

konkretnej sprawy, nie jako ogólnie wiążącą wykładnię. [15] 

12. Kontrola rozliczenia w siedmiu krokach 

Krok 1 — ustal okres i podmiot. Zapisz daty faktur, sezon, odbiorcę ciepła, zarządcę i podmiot sporządzający 

rozliczenie. Sprawdź, czy kilka budynków ma wspólne miejsce pomiaru. 

Krok 2 — uzgodnij koszt źródłowy. Zsumuj faktury oraz korekty za właściwy okres; wydziel bonifikaty, moc, 

przesył, energię i inne pozycje. Zestaw koszt budynku z sumą puli rozliczonych lokali. Różnicę wyjaśnij 

dokumentami, a nie domysłem. 

Krok 3 — sprawdź dokument decyzji. Zidentyfikuj datę i wersję regulaminu, sposób jego ogłoszenia, uchwały 

oraz umowy. Ustal, czy decyzja o urządzeniach poprzedzała analizę tam, gdzie była wymagana, czy stosuje się § 11 i 

czy regulamin dostosowano w zakresie § 12. 

Krok 4 — ustal fizykę budynku. Zbierz schemat instalacji, powierzchnie i kubatury, rodzaj zasilania lokali, 

urządzenia, dokumentację węzła, termomodernizację, głowice, moc zamówioną oraz współczynniki położenia. 

Krok 5 — przelicz pule. Sprawdź odrębnie ogrzewanie, c.w.u., koszty stałe, części wspólne, rozliczenie według 

wskazań oraz minimum i maksimum. Nie porównuj jednostki podzielnika z GJ bez pośredniej reguły i puli. 

Krok 6 — przelicz lokal. Porównaj odczyty, korekty, powierzchnię, współczynnik, udziały, zaliczki i saldo z 

regulaminem. Zapisz każdą rozbieżność wraz z kwotą i dowodem. Pytanie do zarządcy powinno wskazywać 

konkretną pozycję, wzór i żądany dokument. 

Krok 7 — oceń gospodarkę i środek prawny. Osobno badaj koszt usług pomiarowo-rozliczeniowych, możliwość 

eksportu danych, zakończenia umowy i wpływ na budżet lokalu. Reklamacja obliczenia, żądanie informacji, 

zaskarżenie uchwały i roszczenie o zapłatę mają odmienne przesłanki oraz terminy; wybierz działanie po ustaleniu 

statusu prawnego zainteresowanego. 

Wynik kontroli warto zapisać w jednym arkuszu z kolumnami: pozycja rachunku, kwota na fakturze lub w 

rozliczeniu, okres, źródło danych, punkt regulaminu, wzór, wartość po ponownym obliczeniu, różnica i osoba 

udzielająca wyjaśnienia. Dla każdego lokalu trzeba zachować zarówno surowe wskazania, jak i wartości po 

korektach. Jeżeli stosowano minimum, maksimum lub rozliczenie zamienne, arkusz powinien wskazywać 

przyczynę, podstawę regulaminową i sposób ponownego rozdysponowania puli. Osobny wiersz dla zaokrągleń 

zapobiega ukryciu drobnych różnic w wielu lokalach. Taki arkusz nie zastępuje dokumentów, lecz pozwala 

sprawdzić, która liczba rzeczywiście wymaga wyjaśnienia. [1, 2] 

W odpowiedzi zarządcy należy oddzielić korektę rachunkową od obrony metody. Poprawienie błędnego odczytu 

lub metrażu nie rozstrzyga, czy wcześniej prawidłowo wybrano metodę; odwrotnie, ważny regulamin nie 

usprawiedliwia zastosowania niewłaściwego współczynnika w jednym lokalu. Przy kosztach usług należy osobno 

porównać zlecenie z fakturą wykonawcy, rzeczywiście wykonane czynności i podstawę obciążenia lokali. Gdy 

dokumentacja wyjaśnia rozbieżność, trzeba uaktualnić wynik kontroli, a nie utrzymywać pierwotny zarzut. Gdy jej 

nie wyjaśnia, pismo powinno podawać konkretny błąd i oczekiwaną korektę. [1–3, 5] 

Brak dokumentu na pierwsze żądanie jest luką dowodową, nie dowodem, że dokument nie powstał albo że 

popełniono czyn zabroniony. Żądaj pisemnego stanowiska, identyfikacji dokumentu i czasu jego sporządzenia. 

Zarzut szkody wymaga wykazania podstawy obowiązku, naruszenia, wysokości szkody, związku przyczynowego i 

właściwej podstawy odpowiedzialności. Samo istnienie tańszej oferty nie przesądza odpowiedzialności cywilnej 

lub karnej. [1, 3, 5, 7] 
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13. Przykład liczbowy od 100 000 zł do jednego lokalu 

Załóżmy, wyłącznie edukacyjnie, że poprawnie ustalony koszt zakupu ciepła budynku za jeden okres wyniósł 100 

000 zł. Regulamin i dane pozwalają wydzielić 20 000 zł stałego kosztu c.o., 10 000 zł stałego kosztu c.w.u., 5000 zł 

kosztu ogrzewania części wspólnych, 15 000 zł zmiennego kosztu przygotowania c.w.u. oraz 50 000 zł zmiennego 

kosztu ogrzewania lokali. Suma pięciu pul wynosi 100 000 zł. Załóżmy 20 lokali o łącznej powierzchni 1200 m², 

400 m³ c.w.u. i 9000 skorygowanych jednostek podzielnikowych. [1, 2] 

Lokal ma 60 m², pobrał 40 m³ c.w.u. i uzyskał 300 skorygowanych jednostek. Przy założeniu, że odpowiedni 

regulamin dzieli koszt stały c.o. i część wspólną według powierzchni, stały koszt c.w.u. według liczby lokali, 

zmienny koszt c.w.u. według wodomierzy, a zmienny koszt c.o. proporcjonalnie do jednostek, rachunek wygląda 

następująco: 

Pozycja Obliczenie Wynik lokalu 

Stały koszt c.o. 20 000 zł × 60/1200 1000,00 zł 

Stały koszt c.w.u. 10 000 zł / 20 lokali 500,00 zł 

Ogrzewanie części wspólnych 5000 zł × 60/1200 250,00 zł 

Zmienny koszt c.w.u. 15 000 zł × 40/400 1500,00 zł 

Zmienny koszt c.o. 50 000 zł × 300/9000 1666,67 zł 

Razem przed zaliczkami Suma pięciu pozycji 4916,67 zł 

 

Jeżeli wpłacono 4500 zł zaliczek, saldo wynosi 416,67 zł do dopłaty. Przykład zakłada, że 300 jednostek 

uwzględnia właściwe korekty, a minimum i maksimum nie zmieniają wyniku. Przy zastosowaniu granic lub 

rozliczenia zamiennego potrzebne są dalsze obliczenia i uzgodnienie sumy. Sześć tysięcy złotych za usługę 

rozliczeniową, jeśli występuje, nie jest w tym przykładzie częścią 100 000 zł kosztu zakupu ciepła; jego ewentualne 

obciążenie wymaga osobnej podstawy. Nie wolno użyć tego schematu jako gotowego regulaminu dla innego 

budynku. 

14. LiczDom.pl NCFiE jako warstwa kontroli 

Nadzór Cyfrowy Finansów i Energii (NCFiE) może łączyć faktury, dokumenty decyzji, odczyty, współczynniki i 

wynik lokalu. Wartość użytkowa polega na pokazaniu zarówno sumy kosztu budynku, jak i reguły wyliczenia 

udziału konkretnego lokalu. System powinien utrwalać wersje regulaminu, historię korekt, źródło każdej liczby 

oraz datę odczytu. Kontrola kosztu mocy i wskaźników GJ/m² oraz GJ/m³ może wskazać potrzebę analizy, ale 

wskaźnik sam nie dowodzi zawyżenia. 

Usługa „Regulamin pod kontrolą” może obejmować ocenę legalności, zgodności instalacji, pełnego kosztu systemu, 

dostępu do danych, symulację przed decyzją i kontrolę po sezonie. Jej wynik powinien rozróżniać stwierdzone 

naruszenie, niewyjaśnioną różnicę oraz hipotezę wymagającą dokumentu. Deklarację oszczędności dla klienta 

należy opierać na sprawdzonych danych, a szczegóły metody analizy pozostają wewnętrzną wiedzą LiczDom.pl. 
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15. Wniosek o dokumenty i wyjaśnienie rozliczenia 

Poniższy wzór jest punktem wyjścia. Adresata i zakres uprawnienia trzeba dostosować do statusu właściciela, 

członka spółdzielni, osoby uprawnionej do lokalu albo najemcy. W spółdzielni należy osobno powołać art. 4 ust. 6⁴ 

w sprawie kalkulacji opłat, a art. 8¹ w sprawie kopii umów i faktur tylko wtedy, gdy wnioskodawca jest członkiem. 

[3, 5] 

Przykładowa treść: „W związku z rozliczeniem kosztów ogrzewania i przygotowania ciepłej wody użytkowej 

mojego lokalu za okres od … do … proszę o udostępnienie aktualnego regulaminu i wersji obowiązującej w tym 

okresie, dokumentu jego wprowadzenia oraz daty podania go użytkownikom do wiadomości. Proszę o 

przedstawienie kalkulacji kosztu zakupu ciepła budynku z uwzględnieniem faktur i korekt, podziału na c.o., c.w.u., 

koszt stały i zmienny, sumy rozliczonej na lokale, zastosowanych wskazań, współczynników, minimum i 

maksimum oraz obliczenia mojego lokalu. Proszę wskazać podstawę prawną i regulaminową każdej osobnej opłaty 

za urządzenia, odczyt, rozliczenie albo dostęp do informacji. Jeżeli określony dokument nie istnieje lub nie 

pozostaje w Państwa dyspozycji, proszę to jednoznacznie wskazać. Proszę udostępnić dane w postaci 

umożliwiającej ich odczyt i kontrolę oraz udzielić odpowiedzi pisemnej”. 

W piśmie warto dołączyć własne rozliczenie, wskazać sporne pozycje i zażądać zachowania danych źródłowych 

oraz historycznych wersji regulaminu do wyjaśnienia sprawy. Nie należy od razu formułować zarzutów 

przestępstwa albo sprzedaży danych bez umowy, zapisu o dostępie i dowodów rzeczywistego przepływu danych. 

Konkluzja 

Rzetelny system pozwala przejść od faktur za budynek do kosztu lokalu oraz wrócić od pozycji na rachunku do 

faktury, danych i właściwego postanowienia regulaminu. Weryfikacja wymaga jednoczesnego zastosowania prawa, 

dokumentów technicznych, rachunku kosztów i kontroli decyzji organów nieruchomości. Wynik pozytywny 

uzasadniają dokumenty i liczby; wynik negatywny trzeba opisać przez konkretną regułę, brak danych lub 

wykazaną rozbieżność. 
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