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Streszczenie

Regulamin rozliczen ma odpowiedzie¢ na pytanie, jak koszt ciepta kupionego dla budynku zostaje przypisany
poszczego6lnym lokalom. Nie tworzy kosztu zakupu: ten wynika z umowy, taryfy, dostawy, faktur oraz naleznych
upustéw i bonifikat. Wybrana metoda musi miesci¢ sie w art. 45a Prawa energetycznego (PE), odpowiada¢
warunkom konkretnego budynku, a w zakresie okre$§lonym przepisami uwzglednia¢ techniczng wykonalnos¢ i
optacalno$c¢ urzadzen. Uzytkownik powinien otrzymac ustawowe informacje oraz méc odtworzy¢ zasadnicze
sktadniki wtasnego rozliczenia. [1-3]

Punktem kontroli s3 cztery odrebne pytania. Legalno$¢: czy wybrano metode z ustawy i wprowadzono ja we
wiasciwym trybie? Technika: czy urzadzenia oraz wspo6tczynniki odpowiadaja instalacji i fizyce budynku?
Ekonomia: czy naktady i koszty eksploatacji majg uzasadnienie, gdy prawo wymaga oceny optacalnosci?
Weryfikowalnos¢: czy suma rozliczen odpowiada prawidtowo ustalonemu kosztowi i czy udziat lokalu wynika z
danych oraz regulaminu?

W niniejszej monografii ,zasada symetrii rozliczenia” oznacza autorska metode kontrolng LiczDom.pl: przejscie od
faktury do wyniku lokalu oraz od wyniku lokalu z powrotem do reguty, danych i dokumentéw zrédtowych. Nie jest
to nazwa ustawowa ani samodzielna podstawa roszczenia.

Terminy informacji i zdalnego odczytu. Art. 45c PE przewiduje juz obowiazek nieodptatnego udostepniania
miesiecznej informacji o zuzyciu w sytuacji wskazanej w tym przepisie. Data 1 stycznia 2027 r. odnosi sie do
ustawowego terminu zastgpienia wcze$niej zamontowanych urzadzen urzadzeniami ze zdalnym odczytem. Nie
nalezy przedstawiac tej daty jako poczatku wszelkich obowigzkéw informacyjnych. [1, 4]

1. Zakres i porzadek zrodet

Opracowanie dotyczy rozliczania ciepta przeznaczonego na ogrzewanie i centralne przygotowanie cieptej wody
uzytkowej w budynkach wielolokalowych. W pierwszej kolejnosci stosuje sie PE, zwtaszcza art. 45a, 45aa, 45c i
45d, oraz rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z 7 grudnia 2021 r. Ustréj wspélnoty, spétdzielni i relacja
z najemca dodaja odrebne reguty podejmowania decyzji, dostepu do dokumentéw i kwestionowania optat.
Dyrektywa (UE) 2023/1791 jest waznym punktem interpretacyjnym, ale w konkretnym sporze trzeba wskazaé
wtasciwy przepis krajowy, podmiot obowigzany i okres, ktérego dotyczy rozliczenie. [1-7]

Podstawa weryfikacji PE jest tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 43 ze zmianami ogtoszonymi w 2026 r.
uwzglednionymi w urzedowym teks$cie ujednoliconym Sejmu z 22 lipca 2026 r. (poz. 516, 607 i 900). Tekst
jednolity nie zastepuje badania péZniejszych ustaw zmieniajacych i przepiséw przejSciowych. Rozporzadzenie z 7
grudnia 2021 r. ma trzyna$cie paragraféw: analiza § 1-11 bez § 12 pomija ustawowy etap dostosowania
wczesniejszych regulaminow. [1-3]

Orzeczenia sprzed nowelizacji z 2021 r. rozstrzygaty spory na tle 6wczesnego brzmienia ustawy. Ich argumenty
dotyczace ustawowych kryteridéw, dowodow i granic arbitralno$ci pozostaja uzyteczne, lecz nie wolno przepisywac
dawnych wariantéw metody powierzchniowej na aktualny art. 45a ust. 8 bez uwzglednienia obecnego warunku
niewykonalno$ci technicznej lub nieoptacalnosci urzadzen.

LiczcDom.pl o 1



LICZDOM.PL / REGULAMIN ROZLICZANIA CIEPtA

2. Droga kosztu od dostawcy do lokalu

Przedsiebiorstwo energetyczne oblicza nalezno$¢ na podstawie wtasciwych cen i stawek. Optaty po uwzglednieniu
upustow i bonifikat tworza koszt zakupu dostawy do budynku. Gdy wytacznym odbiorcg jest wiasciciel lub
zarzadca budynku wielolokalowego, odpowiada on za rozliczenie catkowitego kosztu zakupu na lokale. Art. 45a ust.
4 PE wymaga, by oplaty pobierane z tego tytutu zapewniaty wytacznie pokrycie kosztu zakupu ponoszonego przez
odbiorce. Dotyczy to prawidtowo ustalonej kategorii kosztu zakupu; koszt urzadzen czy ustugi rozliczeniowej
wymaga odrebnej kwalifikacji i podstawy obciazenia. [1]

Lancuch dokumentéw ma nastepujacy porzadek: taryfa i umowa —» zamowiona moc oraz parametry dostawy —
faktury i korekty — koszt danego budynku i okresu — rozdzielenie ogrzewania, cieptej wody oraz kosztow
stalych i zmiennych - metoda regulaminowa — dane i wspétczynniki —» wynik lokalu - zaliczKi i saldo.
Kazde przejscie powinno miec¢ zrédto danych, regute i osobe odpowiedzialng za decyzje lub obliczenie.

W budynku z jednym weztem dla kilku obiektéw najpierw trzeba prawidtowo przypisa¢ koszt do budynku lub
grupy lokali. Zestawienie kosztow zakupu nalezy prowadzi¢ dla zgodnych okreséw i uwzglednic faktury
korygujace. Jezeli wynik wszystkich lokali rowna sie fakturom, spetniono jedynie test sumy. Osobny test podziatu
sprawdza, czy koszty state, ciepta woda, cze$ci wspdlne, wskazania i wspétczynniki obciazyty wtasciwe lokale
wedtug regulaminu. Matematyczna zgodno$¢ sumy nie dowodzi poprawnego roztozenia obcigzen.

Moc zam6éwiona wptywa na cze$¢ optat niezalezng od biezacych wskazan podzielnikéw. Po zmianie izolacyjnosci,
okien, zrédta ciepta lub sposobu uzytkowania zasadna moze by¢ analiza, czy parametr mocy w umowie nadal
odpowiada potrzebom. Nie wolno jednak uznawac wysokiej mocy za btad bez danych projektowych, profilu
zapotrzebowania, warunkéw umowy oraz ograniczen technicznych. Art. 45a ust. 13 przewiduje ponadto
obowiazek audytu energetycznego po przekroczeniu wskazanych w nim progéw zuzycia w kolejnych 12
miesigcach, m.in. w celu ustalenia przyczyn i ewentualnej zmiany mocy. [1]

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

Przepis Tres¢ istotna dla budynku Dokument lub pytanie kontrolne

Naleznos¢ przedsiebiorstwa, koszt zakupu, upusty i

Art. 45a ust. 1-3 bonifikaty

Taryfa, umowa, faktury i korekty

Pokrycie wytacznie kosztu zakupu; informacja o
Art. 45a ust. 4-5 koszcie nieodptatna; odpowiednie stosowanie przy Czy oddzielono koszt ciepta od kosztu systemu?
wtasnym zrédle

Odpowiedzialnos¢ wytacznego odbiorcy za rozliczenie

Art. 45a ust. 6 Kto jest odbiorcy i kto zatwierdza rozliczenie?

na lokale
Wyposazenie budynku i lokali; zdalny odczyt, Instalacja, wykaz urzadzen, analiza techniczna i
Art. 45a ust. 7-7b o . . . .
wykonalnosé i optacalnosé w okreslonym zakresie ekonomiczna
Art. 453 ust. 8 Ustawowy katalog metod dla ogrzewania, c.w.u., Czy kazda pula kosztéw ma wtasciwg podstawe
' ’ czeéci wspodlnych i kosztdw statych podziatu?
Art. 45a ust. 9-10 Wybor metody.| jej wpro.wadzenl? regulaminem, Wersja rggulamlnu, data wejscia w zycie i dowod
podanym do wiadomosci w 14 dni ogtoszenia

Dostep do lokalu; szczegdlne nastepstwa ingerencji
Art. 45a ust. 11-12 lub braku odczytu; zamienny sposdb rozliczania przy
podzielnikach

Czy warunki i granice obcigzen opisano w
regulaminie?

Art. 45a ust. 13 Audyt po przekroczeniu ustawowych progdw zuzycia Dane za kolejne 12 miesiecy i dokument audytu
Art. 4533 Uprawnienie Prezesa URE do zadania okreslonych Czy dokumentacja potwierdza wykonanie
' dokumentdw i informacji obowigzkow?
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Przepis Tresc istotna dla budynku Dokument lub pytanie kontrolne
Nieodptatna informacja roczna i warunkowo Rozliczenie roczne, sposdb uzyskania danych

Art. 45c ust. 1-2 eodp ] z ziicz z p zy y
miesieczna miesiecznych

Upowaznienie do okreslenia warunkéw technicznych,

Art. 45d
ekonomicznych i zakresu informacji

Rozporzadzenie z 7 grudnia 2021 r.

Katalog metod nie jest dowolny. Dla ogrzewania lokalu art. 45a ust. 8 pkt 1 lit. a wymienia wskazania
cieptomierzy, wskazania podzielnikéw oraz kubature lub powierzchnie wytacznie w przypadkach, gdy
zastosowanie cieptomierzy lub podzielnikow jest technicznie niewykonalne lub nieoptacalne. Ustawodawca
osobno okresla rozliczanie czesci wspolnych, centralnego przygotowania c.w.u. i kosztow statych. Kosztow tych nie
mozna wrzucac do jednej puli ,jednostek podzielnikowych”. [1]

Wyjatek od uproszczonego opisu metody powierzchniowej. Art. 45a ust. 12 nakazuje, by regulamin przy
metodzie podzielnikowej dopuszczat mozliwo$¢ zamiennego rozliczania optat wedtug powierzchni lub kubatury i
okreslat warunki takiego rozliczenia. Jest to odrebna sytuacja od wyboru powierzchni jako podstawowej metody w
catym budynku; obu podstaw nie nalezy utozsamiac. Szczegd6lne rozliczenie zwiazane z nieudostepnieniem
urzadzen albo ingerencja wymaga natomiast sprawdzenia przestanek i ograniczenia kwotowego z ust. 11a. [1]

Informacja i sankcja. Art. 45c ust. 1 wymaga nieodptatnego dostarczenia informacji o rozliczeniach wszystkim
objetym nim uzytkownikom co najmniej raz w roku. Ust. 2 przewiduje nieodptatne umozliwienie raz w miesigcu
uzyskania informacji o zuzyciu, jezeli rozliczenie jest dokonywane na podstawie wskazan urzadzen z art. 45a ust. 7
pkt 2. Art. 56 ust. 1 pkt 6a przewiduje kare pieniezng m.in. za okreslone naruszenia obowigzkéw wyposazenia,
rozliczania wedtug zuzycia, odmowe informacji i pobieranie optat za wykonanie obowigzkéw informacyjnych. Nie
kazda reklamacja rozliczenia automatycznie wypetnia te przestanki. [1]

4. Rozporzadzenie z 7 grudnia 2021 r. w praktyce

Rozporzadzenie taczy cztery zagadnienia: warunki stosowania urzadzen, piecioletniag analize optacalnosci, wybér
metody oraz zakres informacji. Weryfikacja tylko typu podzielnika lub wytacznie wzoru podziatu pomija pozostate
etapy. Ponizsza macierz obejmuje wszystkie paragrafy istotne dla statusu juz istniejacych systemow. [2]

Paragraf Reguta Pytanie dowodowe

Zakres rozporzadzenia; definicje kosztdw zmiennych i L. .. . ,
§1-2 i ) ¥ Czy regulamin uzywa spdjnych pojec i okreséw?
sezonu grzewczego

Techniczng mozliwos¢ bada sie wedtug instalacji i
stanu budynku; optacalnos¢ wedtug projektowanej
oszczednosci oraz kosztow zakupu, montazu i
eksploatacji

§3 Gdzie s zatozenia i obliczenia dla tego budynku?

Cieptomierze ze zdalnym odczytem przy
§4 jednopunktowym zasilaniu lokalu oraz facznym
spetnieniu warunkéw technicznych i ekonomicznych

Schemat instalacji, analiza piecioletnia, gtowice,
wezet, prég z art. 45a ust. 13

55 Podzielniki ze zdalnym odczytem przy braku uktadu z Dokument instalacji pionowej, analiza piecioletnia i

§ 4 pkt 1 oraz tgcznym spetnieniu warunkow pozostate warunki
Zdalne wodomierze c.w.u. po spetnieniu warunkow . L . , .
§6 . . . Analiza piecioletnia oraz sposéb uzyskania danych
technicznych i ekonomicznych
Metoda ma uwzglednia¢ potozenie lokalu i sprzyjac
§7 oszczednosci; przy podzielnikach wymaga mozliwosci | Wspdtczynniki, warunki eksploatacji, wyliczenia

wyznaczania sezonowego minimum i maksimum minimum i maksimum
kosztu zmiennego na m?
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Paragraf Reguta Pytanie dowodowe
§8 Zasada wyznaczania maksymalnego i minimalnego Obliczenia technicznej mozliwosci dostawy i
kosztu zmiennego temperatur obliczeniowych

Szczegoétowa informacja w rozliczeniu indywidualnym

9
§ zalezna od metody

W?z6r rozliczenia budynku i lokalu

Zakres inf ji 0 zuzyciu udostepnianej w trybi
§10 a' r?s informacjl o zuzyclu udostepniane) w tryble Prébka informacji i dane wejsciowe
miesiecznym

Wytaczenie stosowania § 3-5lub § 3i § 6 dla
§11 okreslonych budynkéw z urzadzeniami istniejgcymiw | Inwentaryzacja urzadzen na 24 grudnia 2021 r.
dniu wejscia w zycie rozporzadzenia

Dostosowanie regulaminu w ciggu 12 miesiecy w
§12-13 oznaczonym zakresie; wejscie w zycie po 14 dniach
od ogtoszenia

Historyczna i aktualna wersja regulaminu, daty
ogtoszenia

W § 41§ 5 piecioletnia analiza ekonomiczna ma wykaza¢, ze projektowana oszczednos¢ energii wynikajaca ze
stosowania urzadzen przewyzsza koszt ich zakupu, montazu i eksploatacji. Nie jest wystarczajacym dowodem
stwierdzenie, ze urzadzenia mozna zamontowac albo ze sa nowoczesne. Dla § 6 réwniez nalezy odtworzy¢
techniczne i piecioletnie ekonomiczne przestanki. Nalezy bada¢ wszystkie warunki tacznie i ustali¢, czy
zastosowanie ma wyjatek z § 11. [2]

§ 7-8 maja znaczenie zwtaszcza przy podzielnikach. Minimum nie jest arbitralnym odsetkiem naliczenia; wynika z
ilosci ciepta koniecznej do utrzymania temperatur obliczeniowych. Maksimum wynika z technicznej mozliwosci
dostarczenia ciepta do lokalu. Parametry wymagaja obliczenia dla budynku i sezonu. Same wskazania podzielnikow
nie okreslaja wprost GJ zuzytych w lokalu. Gtéwny Urzad Miar wyjasnia, ze podzielniki nie sg przyrzadami
pomiarowymi w rozumieniu Prawa o miarach i stuza wraz z systemem rozliczen do podziatu kosztu budynku. Nie
oznacza to zakazu ich ustawowego stosowania ani automatycznej bezwarto$ciowosci dowodowej wskazan. [2, 8]

§ 9 wymaga danych budynku i lokalu. Przy metodzie podzielnikowej obejmuje m.in. liczbe zarejestrowanych
jednostek, wartosci po uwzglednieniu wspo6tczynnikéw oraz koszt minimalny i maksymalny dla lokalu. § 10
przewiduje m.in. ilo$¢ ciepta pobranego przez budynek na c.o. i c.w.u., odczyty urzadzen w budynku i lokalu po
wspotczynnikach oraz ciepto na przygotowanie c.w.u. w lokalu. Informacja miesieczna nie jest fakturg dostawcy ani
rocznym saldem. [2]

Przepis przej$Sciowy ma granice. § 11 ust. 1 wytacza stosowanie § 3-5 do budynku, ktéry w dniu wej$cia w zycie
rozporzadzenia byt juz wyposazony w cieptomierze lub podzielniki, zdalne lub niezdalne, umozliwiajace
indywidualne rozliczenie ogrzewania. Ust. 2 podobnie odnosi sie do istniejacych wodomierzy c.w.u.iwytacza§ 31§
6. Nie oznacza to wylgczenia przepis6w o wyborze metody, informacjach, regulaminie lub zdalnym odczycie. Z
samego braku nowej analizy piecioletniej nie mozna wiec wywie$¢ bezprawno$ci kazdego systemu istniejacego
przed 24 grudnia 2021 r. [2]

5. Urzadzenie, instalacja i wspotczynniki

Cieplomierz lokalowy rejestruje ciepto w jednostce energii. Warunkiem praktycznym odrebnego pomiaru jest
odpowiednia instalacja z jednopunktowym doprowadzeniem ciepta do lokalu. Suma odczytéw lokalowych nie musi
by¢ réwna wskazaniu cieptomierza budynku: réznica moze obejmowac instalacje wspolng, straty, rozbieznosci
okreséw lub pomiaréw. Regulamin ma wskazywag, jak rozdziela sie koszty, ktérych odczyt lokalu nie obejmuje. [1,
2,8]

Podzielnik zapisuje jednostki stuzace do podziatu odpowiednio wyodrebnionej puli kosztéw. Nie przelicza ich
samodzielnie na fizyczng energie zuzyta przez lokal. Wynik pieniezny powstaje po uwzglednieniu urzadzen w
budynku, wspétczynnikéw, puli kosztéw, sezonowego minimum i maksimum oraz zasad zamiennych wskazanych
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w regulaminie. W budynkach z pionami i przenikaniem ciepta miedzy lokalami nalezy bada¢, czy sposéb rozdziatu
odpowiada rzeczywistej instalacji i chroni prawidtowe warunki eksploatacji. Brak legalizacji metrologicznej
podzielnika nie jest sam w sobie podstawa do wytaczenia metody dopuszczonej w PE. [1, 2, 8]

Wodomierz cieptej wody rejestruje objeto$¢ pobranej wody, a nie sam koszt energii potrzebnej do jej podgrzania.
Nalezy odr6znia¢ metry sze$cienne wody od GJ uzytych do jej przygotowania i od kosztéw statych c.w.u. Metoda
podziatu kosztu przygotowania c.w.u. wynika z art. 45a ust. 8 pkt 2 i 3 PE. Wezet moze dodatkowo mierzy¢ energie
na c.w.u.; z tych danych mozna badac bilans, lecz odczyt wezta nie zastepuje automatycznie podstawy podziatu
miedzy lokale. [1, 2]

Wspétczynniki wyréwnawcze potozenia lokalu (czesto opisywane skrotem LAF, od angielskiego location
adjustment factor) uwzgledniaja réznice wynikajace z bryty budynku. Lokal narozny, nad nieogrzewana
przestrzenig lub pod dachem nie ma takich samych strat jak lokal wewnetrzny. Potrzebna jest dokumentacja
autora, daty, zatozen, sposobu przypisania do lokali i skutku w obliczeniu. Znaczna termomodernizacja uzasadnia
sprawdzenie aktualno$ci wspétczynnikéw; nie powoduje sama przez sie utraty mocy kazdego historycznego
wyliczenia. Przed zmiang trzeba poréwnac stan techniczny i wptyw korekty na uzytkownikoéw. [1, 2]

M-Bus jest protokotem wymiany danych z urzadzen pomiarowych. Pozwala zbiera¢ odczyty wezta i zgodnych
urzadzen, kontrolowac¢ ciaggto$¢ danych oraz budowa¢ analize GJ/m? i G]/m?>. Sam protokot nie mierzy ciepta i nie
jest metoda rozdziatu kosztow lokali. Jezeli budynek ma tylko cieptomierz gtéwny, odczyt wezta daje obraz kosztu i
zuzycia budynku, lecz nie tworzy automatycznie indywidualnego odczytu wymaganego przez wybrang metode.
Rozliczenia w czasie rzeczywistym wymagaja faktycznych danych lokalowych, regut taryfowych i rozréznienia
informacji biezacej od koncowego rozliczenia faktur.

6. Jak napisa¢ regulamin mozliwy do wykonania i kontroli

Regulamin powinien identyfikowac¢ budynek, zrodto ciepta, jednostke rozliczeniowa i okres. Nastepnie powinien
wyjasniag, jakie pozycje faktur trafiajg do ogrzewania, c.w.u., kosztow statych i zmiennych oraz czesci wspoélnych.
Kazda pula wymaga przypisanej metody z art. 45a ust. 8. Trzeba okre$li¢ Zrédta danych, termin odczytu,
wspo6tczynniki, korekty, postepowanie przy awarii, zmianie uzytkownika i rozliczeniu zamiennym. [1, 2]

Przy podzielnikach potrzebne s3g zasady wyznaczania minimum i maksimum kosztu zmiennego dla kazdego
sezonu, dokumentacja wspo6tczynnikéw oraz sposdb obliczenia kosztu po osiggnieciu granicy. Regulamin musi
zachowac zgodnos¢ sumy przydzielonych kosztéw z rzeczywista pula: ograniczenie kwoty dla jednego lokalu
wymaga opisania dalszego podziatu pozostatej puli. Hasto ,algorytm firmy rozliczeniowej” nie wyjasnia reguty.
Umowa z firma moze zlecic¢ obliczenia, lecz art. 45a ust. 6 nadal wskazuje podmiot odpowiedzialny wobec
uzytkownikéw. [1, 2]

Tekst ma rozréznia¢ zaliczke, koszt przypisany za okres i saldo. Zaliczka finansuje przewidywany wydatek; nie
przesadza o ostatecznej wysokosci udziatu lokalu. Jezeli regulamin przewiduje nowe stawki zaliczek, nalezy
pokazac podstawe prognozy i pdZniejsze wyréwnanie. Zmiana metody w $srodku okresu wymaga okres$lenia daty
stosowania i zasad rozdziatu faktur, by bez podstawy nie przerzuci¢ kosztu miedzy okresami.

Przed wprowadzeniem regulaminu warto udostepnic projekt z symulacja dla obecnej i proponowanej metody na
tych samych danych historycznych. Wtasciciel zobaczy zmiane udziatéw lokali i ceny obstugi systemu. To narzedzie
dobrej decyzji, a nie powszechny ustawowy obowigzek symulacji kazdego lokalu przed gtosowaniem.

7. Piecioletnia ocena optacalnosci i koszt catego systemu

Analiza wymagana w § 4-6 rozporzadzenia ma horyzont pieciu lat. Punktem wyjscia sg spodziewana oszczednos¢
energii i koszty urzadzen: zakupu, montazu oraz eksploatacji. Przejrzysty model pokazuje poziom wyj$ciowy
zuzycia, liczbe urzadzen, zatoZenia oszczednoSci, sposéb przeliczenia energii na pieniadze, terminy wymian i cene
ustug. Parametréw nie wolno dobiera¢ wytacznie z oferty wykonawcy bez odniesienia do budynku. Przed
zastosowaniem § 4-6 trzeba sprawdzi¢ § 11. [2]
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Poza minimum prawnym wspdlnota lub spétdzielnia powinna policzy¢ petny koszt decyzji przez caly okres
umowy: zakup lub dzierzawe, montaz, konfiguracje, transmisje, koncentratory, serwis, baterie, odczyty, portal,
rozliczenia, reklamacje, przechowywanie danych, eksport i zakonczenie umowy. Nalezy wskaza¢, ktore pozycje sa
ceng urzadzenia, ktére ceng odrebnej ustugi, a ktére obciazajg zarzad nieruchomo$cia. Nie nalezy bez podstawy
dodawac ich do puli ,zakupu ciepta” z art. 45a ust. 4. [1, 9]

Przyklad testu piecioletniego. Dla 60 urzadzen zakup za 7200 zt, montaz za 2500 zt i infrastruktura za 3000 zt
daja 12 700 zt naktadu. Eksploatacja po 2800 zt rocznie daje 14 000 zt w pieciu latach, razem 26 700 zt. Jezeli
projekt przewiduje oszczedno$c¢ energii o wartosci 6000 zt rocznie, piecioletnia wartos¢ wynosi 30 000 z1, a prosty
margines 3300 zt. To przyktad rachunkowy, nie dowé6d optacalnosci budynku. Po obnizeniu oszczednosci o 20%
korzy$¢ wyniesie 24 000 zt, a wynik bedzie ujemny o 2700 z}. Nalezy odrézni¢ oszczedno$¢ GJ od oszczednosci
ztotych: cze$¢ taryfy zalezy od mocy i moze nie zmale¢ wraz ze zuzyciem. ZatozZenia, sezonowo$¢ i spos6b wyceny
trzeba dotaczy¢ do analizy.

Po wdrozeniu poréwnuje sie zatozenia z wynikiem: zuzycie przed i po skorygowane o pogode i zmiany budynku,
cene jednostkowg, zamoéwiong moc, koszt obstugi oraz rozktad obcigzen lokali. Brak osiggniecia prognozy nie
przesadza sam o bezprawnos$ci wczesniejszej decyzji, ale jest podstawa do jej ponownej oceny gospodarcze;j.

8. Nieodptatna informacja i koszt jej wytworzenia

Art. 45a ust. 4a i art. 45¢ PE nakazujg udzielanie informacji objetych tymi przepisami nieodptatnie. Art. 56 ust. 1 pkt
6a sankcjonuje pobieranie optat za wykonanie tych obowigzkéw. Warunek ,dostep tylko po uiszczeniu optaty za
informacje miesieczng” wymaga wiec krytycznej oceny. [1]

Art. 20 ust. 1 dyrektywy (UE) 2023 /1791 ustanawia nieodptatny dostep uzytkownika konncowego do okreslonych
rachunkdéw i informacji. Ust. 2 przewiduje jednak niekomercyjny podziat kosztéw informacji o indywidualnym
zuzyciu w budynkach oraz mozliwo$¢ obcigzenia uzytkownikéw uzasadnionymi kosztami zleconych stronie
trzeciej czynno$ci pomiaru, przydziatu i rozliczania. Ust. 3 wskazuje $rodki sprzyjajace konkurencji i urzadzeniom
wspoétdziatajacym, ktore utatwiaja zmiane ustugodawcy. [9]

Te normy dajg dwie rownolegte odpowiedzi. Uzytkownik nie powinien ptaci¢ osobnej ceny za samo wykonanie
polskiego obowigzku informacyjnego. Urzadzenia i rzeczywista ustuga potrzebne do pozyskania oraz rozdziatu
danych moga powodowac¢ uzasadnione koszty, ktérych podstawa i sposdéb przypisania podlegaja odrebnej ocenie. Z
art. 20 dyrektywy nie wynika dowolno$¢ obcigzania lokali kazdg ceng wykonawcy ani mozliwo$¢ obejscia
krajowego zakazu optaty za informacje przez jej przemianowanie. W sporze trzeba zbada¢ fakture, umowe,
uchwaty, regulamin i sposéb ksiegowania pozycji.

9. Granica 1 stycznia 2027 r. i systemy historyczne

Art. 16 ustawy z 20 kwietnia 2021 r. wyznacza termin zastgpienia cieptomierzy, podzielnikéw i wodomierzy c.w.u.
zamontowanych przed wejSciem w zycie nowych przepiséw urzadzeniami ze zdalnym odczytem: do 1 stycznia
2027 r. Dyrektywa (UE) 2023/1791 w art. 16 przewiduje zdalny odczyt nowych urzadzen oraz dostosowanie lub
zastapienie juz zainstalowanych do tej daty, z zastrzezeniem optacalnosci ujetym w prawie unijnym. Dla polskiego
obowiagzku nalezy sprawdzi¢ brzmienie przepisu krajowego i sytuacje budynku. [4, 9]

Data ta nie oznacza nakazu instalowania podzielnikéw w kazdym lokalu bez wzgledu na wykonalno$¢ i optacalnosé.
Nie pozwala tez ignorowac regulaminu, miesiecznej informacji ani rocznego rozliczenia przed 2027 r. Budynek z
systemem istniejgcym 24 grudnia 2021 r. bada sie w dwoéch plaszczyznach: czy stosuje sie wytaczenie z § 11
rozporzadzenia oraz czy wykonano wynikajacy z ustawy obowiazek zdalnego odczytu. Wymiana urzadzen i nowa
wieloletnia umowa wymagaja réwniez oceny ceny, trybu decyzyjnego i dostepu do danych, nawet jezeli § 11
wytacza wskazane paragrafy analizy piecioletniej. [2, 4]
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10. Wspadlnota, spétdzielnia i najemca

Wspélnota mieszkaniowa. Prawo energetyczne wskazuje, ze metode wybiera wiasciciel lub zarzadca budynku,
ale nie rozstrzyga automatycznie o wewnetrznej kompetencji organdw wspdlnoty do kazdej zwigzanej z nig
czynnos$ci majatkowej. Art. 22 ustawy o wtasnosci lokali (UoWL) rozréznia zwykty zarzad i czynnosci
przekraczajgce ten zakres, dla ktorych potrzebna jest uchwata oraz wymagane umocowanie. Znaczenie maja skala
wydatku, czas zwigzania, sposéb finansowania i przyjety model zarzadu. Twierdzenie, ze kazdy regulamin bez
osobnej uchwaty jest niewazny, bytoby zbyt daleko idace; réwnie btedne bytoby pominiecie uchwaty przy
wieloletniej umowie i istotnym wydatku bez zbadania art. 22-23. 1, 3]

Whtasciciel ma prawo kontroli dziatalno$ci zarzadu, a art. 29 UoWL przewiduje ewidencje pozaksiegowa dla
nieruchomosci wspolnej. Moze zada¢ dokumentéw koniecznych do kontroli sposobu zarzgdzania; zakres
udostepnienia konkretnych faktur, danych innych lokali i formy kopii nalezy okresla¢ z uwzglednieniem
okolicznosci oraz ochrony danych. Uchwate mozna zaskarzy¢ na podstawie art. 25 UoWL m.in. z powodu
sprzeczno$ci z prawem, naruszenia zasad prawidtowego zarzadzania lub interesu wtasciciela. Termin sze$ciu
tygodni liczy sie zgodnie z ust. 1a, od dnia podjecia na zebraniu albo od zawiadomienia o uchwale podjetej z
udziatem gtoséw zbieranych indywidualnie. Sp6r o konkretny rachunek lub o brak udostepnienia dokumentu nie
jest automatycznie powo6dztwem z art. 25. [3]

Spoldzielnia mieszkaniowa. Art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (u.s.m.) wiaze optaty z wtasciwymi
kosztami eksploatacji i utrzymania. Ust. 6* przyznaje cztonkowi, wtaScicielowi niebedgcemu cztonkiem i
uprawnionemu z prawa spotdzielczego niebedacemu cztonkiem prawo zadania kalkulacji wysokosci optat. Ust. 8
przewiduje mozliwos¢ kwestionowania zasadnosci zmiany wysokos$ci optat na drodze sadowej i wskazuje ciezar
wykazania zasadno$ci zmiany po stronie spétdzielni. [5]

Art. 8" u.s.m. daje cztonkowi spétdzielni prawo otrzymania m.in. regulaminéw, uchwat, protokotéw, sprawozdarn
oraz kopii umoéw i faktur zawieranych przez spétdzielnie z osobami trzecimi; ustawa rozréznia bezptatne odpisy
statutu i regulaminéw od kosztéw sporzgdzania innych kopii. Nie nalezy bez dodatkowej podstawy przypisywac
catego prawa z art. 8" kazdemu niebedgcemu czlonkiem wtascicielowi. Status osoby zgdajgcej dokumentéw trzeba
ustali¢ przed sporzadzeniem pisma. Tryb kwestionowania uchwaty organu spétdzielni rézni sie od
sze$ciotygodniowego powddztwa wiasciciela przeciw wspélnocie; wymaga identyfikacji organu, statutu,
cztonkostwa, dat i wlasciwej podstawy prawne;j. [5]

Najemca i lokator. W relacji najmu koszt moze przej$¢ przez dodatkowe ogniwo: dostawca — wtasciciel lub
zarzadca budynku — wtasciciel lokalu — najemca. Umowa najmu i przepisy o ochronie praw lokatoréw wymagaja
odrebnego zbadania, jakie Swiadczenie i w jakiej wysokos$ci moze by¢ przeniesione na lokatora. Najemca powinien
poréwnac pozycje pobierane od niego z rzeczywistg podstawa obcigzenia lokalu, pamietajac, ze nie kazdy
dokument catej wspolnoty przystuguje mu bezposrednio w takim samym trybie jak wtascicielowi. Nie wolno
utozsamia¢ kosztu energii z kazda optata za korzystanie z lokalu. [6]
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11. Atlas orzecznictwa regulaminow ciepta

Orzeczenia ponizej s3 oméwione wedtug daty, przedmiotu i wyniku procesowego. Teza sadu o granicach wyboru
metody nie zastepuje dowodu dotyczacego konkretnego budynku. Zwtaszcza uchylenie wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania nie jest ostatecznym uniewaznieniem badanego regulaminu. Nalezy tez
odroéznia¢ twierdzenia stron, ustalenia sagdu apelacyjnego i ocene Sadu Najwyzszego.

Wynik i znaczenie

Orzeczenie

SN, 11 CSK 347/12, 7 lutego
2013r.

Wybdér metody nalezy powigzac z ustawowymi
kryteriami, w tym oszczedzaniem energii i
odpowiadaniem opfat zuzyciu. [10]

Granica powotania

Dotyczy dwczesnej wersji art. 45a; nie jest
wyrokiem zakazujgcym podzielnikow.

SN, IV CSK 642/14, 3 lipca 2015
r.

SN oddalit skarge kasacyjna; przy metodzie
podzielnikowej regulamin ma dopuszczac
rozliczenie zamienne wedtug powierzchni lub
kubatury i okresla¢ jego warunki. [11]

Nie jest to upowaznienie do dowolnego
zastgpienia metody podstawowej ryczattem.

SN, IV CSK 703/16, 12
pazdziernika 2017 r.

SN uchylit wyrok apelacyjny i przekazat sprawe; sad
nizszej instancji nie ocenit, czy mimo brakéw
instalacji podzielniki moga lepiej przyblizaé zuzycie
niz powierzchnia. [12]

Uchylenie wyroku nie stanowi ostatecznego
zatwierdzenia catego regulaminu ani kazdej optaty
ryczattowej.

SN, IV CSKP 25/21, 30 kwietnia
2021r.

Sama mozliwosé, ze inna metoda lepiej
przyblizataby rzeczywisty koszt, nie wystarcza do
stwierdzenia bezwzglednej niewaznosci uchwaty
rady nadzorczej. [13]

Nie jest to immunitet uchwaty sprzecznej z
ustawa.

SN, Il CSKP 1858/22, 22 maja
2024 .

SN uchylit wyrok SA w Lublinie i przekazat sprawe;
spor obejmowat m.in. podziat 27/73, nastepnie
40/60, oraz podstawy weryfikacji parametrow. [14]

SN nie ogtosit prawidtowej proporcji ani ogdlnej
nielegalnosci podzielnikow.

SO w Gliwicach, | C 1486/24,
15 kwietnia 2025 r.

Sad uchylit uchwate przewidujaca po 70 zt
miesiecznie od lokalu, rozliczane na koniec roku,
przy braku wyboru metody i szczegétowych
kryteriow. [15]

Nie oznacza to, ze koszty wspdlnej instalacji maja
obcigzac tylko lokale z grzejnikami.

I1 CSK 347 /12. Znaczenie orzeczenia polega na powigzaniu swobody wyboru z kryteriami ustawy, nie na
pierwszenstwie wygodnej dla danej strony metody. Poniewaz wyrok zapadt przed zmianami z 2021 r., aktualny
warunek dla podstawowej metody powierzchniowej nalezy odczytywac z obecnego art. 45a ust. 8, a nie z
historycznej narracji procesowej. [1, 10]

IV CSK 642/14 11V CSK 703 /16. Pierwszy wyrok podkresla konieczno$¢ opisania w regulaminie warunkow
zamiennego rozliczenia przy podzielnikach, ktéra pozostaje w obecnym art. 45a ust. 12. W drugim SN
zakwestionowat ocene pomijajaca poréwnanie metod przy stwierdzonych brakach instalacji; uchylenie wyroku

apelacyjnego nie potwierdzito automatycznie wszystkich postanowien regulaminu. Obie sprawy trzeba odczytywacé
z uwzglednieniem historycznego brzmienia ustawy i sentencji. [1, 11, 12]

IV CSKP 25/21. W oficjalnym biuletynie SN odnotowano teze, ze uchwata rady nadzorczej podjeta na podstawie
art. 45a ust. 9 nie moze zosta¢ uznana za bezwzglednie niewazng wytacznie dlatego, Ze inna metoda mogtaby lepiej
przyblizy¢ rzeczywiste koszty. Jednoczes$nie sprzeczno$¢ uchwaty z prawem moze uzasadnia¢ zastosowanie art. 58
§ 1 k.c.; te dwa zdania dotycza innych przestanek. [13]

II CSKP 1858/22. W uzasadnieniu opisano historyczne rozliczenie: 27% kosztéw wedtug powierzchnii 73%
wedtug podzielnikéw, pézniej 40% i 60%. Sa to fakty sprawy, nie sadowo zatwierdzone uniwersalne udziaty.
Orzeczenie kasacyjne uchylito wyrok apelacyjny. Przy wykorzystywaniu go w sporze nalezy analizowa¢, czy w
danym budynku udokumentowano koszt zrédtowy, parametry, wskazania i podstawy ich korekty. Nie nalezy
przypisywac SN stwierdzenia, Ze podzielniki ,nie moga by¢ podstawg rozliczen”. [14]
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1C 1486/24. Sad gliwicki nie przyjat pogladu, Ze wiasciciel lokalu korzystajacy z innego Zrédta ciepta nigdy nie
uczestniczy w kosztach wspdlnej instalacji. Uchylit uchwate, poniewaz rowna kwota ryczattowa dla wszystkich
lokali nie zostata powigzana z wyborem ustawowej metody i okresleniem zasad rozdziatu. To rozréznienie ma
znaczenie przy ocenie zaréwno cze$ci statej, jak i zaliczki. Wyrok SO nalezy przywotywac jako rozstrzygniecie
konkretnej sprawy, nie jako ogdlnie wigzaca wyktadnie. [15]

12. Kontrola rozliczenia w siedmiu krokach

Krok 1 — ustal okres i podmiot. Zapisz daty faktur, sezon, odbiorce ciepta, zarzadce i podmiot sporzadzajgcy
rozliczenie. Sprawdz, czy kilka budynkéw ma wspélne miejsce pomiaru.

Krok 2 — uzgodnij koszt Zrédlowy. Zsumuj faktury oraz korekty za wtasciwy okres; wydziel bonifikaty, moc,
przesytl, energie i inne pozycje. Zestaw koszt budynku z suma puli rozliczonych lokali. R6znice wyjasnij
dokumentami, a nie domystem.

Krok 3 — sprawdz dokument decyzji. Zidentyfikuj date i wersje regulaminu, sposéb jego ogtoszenia, uchwaty
oraz umowy. Ustal, czy decyzja o urzadzeniach poprzedzata analize tam, gdzie byta wymagana, czy stosuje sie § 11 i
czy regulamin dostosowano w zakresie § 12.

Krok 4 — ustal fizyke budynku. Zbierz schemat instalacji, powierzchnie i kubatury, rodzaj zasilania lokalli,
urzadzenia, dokumentacje wezta, termomodernizacje, glowice, moc zamoéwiong oraz wspotczynniki potozenia.

Krok 5 — przelicz pule. Sprawdz odrebnie ogrzewanie, c.w.u., koszty state, cze$ci wspodlne, rozliczenie wedtug
wskazan oraz minimum i maksimum. Nie poréwnuj jednostki podzielnika z G] bez posredniej reguty i puli.

Krok 6 — przelicz lokal. Poréwnaj odczyty, korekty, powierzchnie, wspétczynnik, udziaty, zaliczki i saldo z
regulaminem. Zapisz kazda rozbiezno$¢ wraz z kwota i dowodem. Pytanie do zarzadcy powinno wskazywac
konkretng pozycje, wzor i zadany dokument.

Krok 7 — ocen gospodarke i Srodek prawny. Osobno badaj koszt ustug pomiarowo-rozliczeniowych, mozliwo$¢
eksportu danych, zakonczenia umowy i wptyw na budzet lokalu. Reklamacja obliczenia, Zgdanie informacji,
zaskarzenie uchwaty i roszczenie o zaptate maja odmienne przestanki oraz terminy; wybierz dziatanie po ustaleniu
statusu prawnego zainteresowanego.

Wynik kontroli warto zapisa¢ w jednym arkuszu z kolumnami: pozycja rachunku, kwota na fakturze lub w
rozliczeniu, okres, Zrédto danych, punkt regulaminu, wzér, warto$¢ po ponownym obliczeniu, réznica i osoba
udzielajgca wyjasnienia. Dla kazdego lokalu trzeba zachowa¢ zaréwno surowe wskazania, jak i wartosci po
korektach. Jezeli stosowano minimum, maksimum lub rozliczenie zamienne, arkusz powinien wskazywac¢
przyczyne, podstawe regulaminowg i sposéb ponownego rozdysponowania puli. Osobny wiersz dla zaokraglen
zapobiega ukryciu drobnych réznic w wielu lokalach. Taki arkusz nie zastepuje dokumentéw, lecz pozwala
sprawdzi¢, ktéra liczba rzeczywiscie wymaga wyjasnienia. [1, 2]

W odpowiedzi zarzadcy nalezy oddzieli¢ korekte rachunkowa od obrony metody. Poprawienie btednego odczytu
lub metrazu nie rozstrzyga, czy wczesniej prawidtowo wybrano metode; odwrotnie, wazny regulamin nie
usprawiedliwia zastosowania niewtasciwego wspotczynnika w jednym lokalu. Przy kosztach ustug nalezy osobno
poréwnac zlecenie z faktura wykonawcy, rzeczywiscie wykonane czynnosci i podstawe obcigzenia lokali. Gdy
dokumentacja wyja$nia rozbieznos¢, trzeba uaktualni¢ wynik kontroli, a nie utrzymywac¢ pierwotny zarzut. Gdy jej
nie wyjasnia, pismo powinno podawac konkretny btad i oczekiwana korekte. [1-3, 5]

Brak dokumentu na pierwsze Zadanie jest luka dowodowa, nie dowodem, ze dokument nie powstat albo ze
popetniono czyn zabroniony. Zadaj pisemnego stanowiska, identyfikacji dokumentu i czasu jego sporzadzenia.
Zarzut szkody wymaga wykazania podstawy obowigzku, naruszenia, wysokosci szkody, zwigzku przyczynowego i
wtasciwej podstawy odpowiedzialno$ci. Samo istnienie tanszej oferty nie przesadza odpowiedzialnosci cywilnej
lub karnej. [1, 3, 5, 7]
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13. Przyktad liczbowy od 100 000 zt do jednego lokalu

Zatézmy, wytacznie edukacyjnie, ze poprawnie ustalony koszt zakupu ciepta budynku za jeden okres wyniést 100
000 zl. Regulamin i dane pozwalajg wydzieli¢ 20 000 zt statego kosztu c.0., 10 000 zt statego kosztu c.w.u., 5000 zt
kosztu ogrzewania czes$ci wspoélnych, 15 000 zt zmiennego kosztu przygotowania c.w.u. oraz 50 000 zt zmiennego
kosztu ogrzewania lokali. Suma pieciu pul wynosi 100 000 zt. Zat6zmy 20 lokali o tgcznej powierzchni 1200 m?,
400 m® c.w.u. i 9000 skorygowanych jednostek podzielnikowych. [1, 2]

Lokal ma 60 m?, pobrat 40 m® c.w.u. i uzyskat 300 skorygowanych jednostek. Przy zalozeniu, ze odpowiedni
regulamin dzieli koszt staty c.o. i cze$¢ wspdlng wedtug powierzchni, staty koszt c.w.u. wedtug liczby lokali,
zmienny koszt c.w.u. wedtug wodomierzy, a zmienny koszt c.o. proporcjonalnie do jednostek, rachunek wyglada

nastepujaco:

Pozycja Obliczenie Wynik lokalu
Staty koszt c.o. 20000 zt x 60/1200 1000,00 zt
Staty koszt c.w.u. 10000 zt / 20 lokali 500,00 zt
Ogrzewanie czesci wspolnych 5000 zt x 60/1200 250,00 zt
Zmienny koszt c.w.u. 15 000 zt x 40/400 1500,00 zt
Zmienny koszt c.o. 50 000 zt x 300/9000 1666,67 zt
Razem przed zaliczkami Suma pieciu pozycji 4916,67 zt

Jezeli wptacono 4500 zt zaliczek, saldo wynosi 416,67 zl do doptaty. Przyktad zaktada, ze 300 jednostek
uwzglednia wtasciwe korekty, a minimum i maksimum nie zmieniajg wyniku. Przy zastosowaniu granic lub
rozliczenia zamiennego potrzebne sg dalsze obliczenia i uzgodnienie sumy. Sze$¢ tysiecy ztotych za ustuge
rozliczeniowg, jesli wystepuje, nie jest w tym przyktadzie czescig 100 000 zt kosztu zakupu ciepta; jego ewentualne
obcigzenie wymaga osobnej podstawy. Nie wolno uzy¢ tego schematu jako gotowego regulaminu dla innego
budynku.

14. LiczDom.pl NCFiE jako warstwa kontroli

Nadzér Cyfrowy Finanséw i Energii (NCFiE) moze taczy¢ faktury, dokumenty decyzji, odczyty, wspo6tczynniki i
wynik lokalu. Warto$¢ uzytkowa polega na pokazaniu zaréwno sumy kosztu budynku, jak i reguty wyliczenia
udziatu konkretnego lokalu. System powinien utrwala¢ wersje regulaminu, historie korekt, Zrédto kazdej liczby
oraz date odczytu. Kontrola kosztu mocy i wskaznikéw GJ/m? oraz GJ/m® moze wskaza¢ potrzebe analizy, ale
wskaznik sam nie dowodzi zawyzenia.

Ustuga ,Regulamin pod kontrolg” moze obejmowac ocene legalnosci, zgodnosci instalacji, pelnego kosztu systemu,
dostepu do danych, symulacje przed decyzja i kontrole po sezonie. Jej wynik powinien rozréznia¢ stwierdzone
naruszenie, niewyjasniong réznice oraz hipoteze wymagajaca dokumentu. Deklaracje oszczednosci dla klienta
nalezy opiera¢ na sprawdzonych danych, a szczegéty metody analizy pozostaja wewnetrzng wiedzg LiczDom.pl.
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15. Wniosek o dokumenty i wyjasnienie rozliczenia

Ponizszy wzdr jest punktem wyj$cia. Adresata i zakres uprawnienia trzeba dostosowac do statusu wtasciciela,
cztonka spétdzielni, osoby uprawnionej do lokalu albo najemcy. W spétdzielni nalezy osobno powotaé art. 4 ust. 6*
w sprawie kalkulacji optat, a art. 8 w sprawie kopii uméw i faktur tylko wtedy, gdy wnioskodawca jest cztonkiem.
[3,5]

Przykladowa tres¢: ,W zwigzku z rozliczeniem kosztéw ogrzewania i przygotowania cieptej wody uzytkowe;j
mojego lokalu za okres od ... do ... prosze o udostepnienie aktualnego regulaminu i wersji obowigzujacej w tym
okresie, dokumentu jego wprowadzenia oraz daty podania go uzytkownikom do wiadomosci. Prosze o
przedstawienie kalkulacji kosztu zakupu ciepta budynku z uwzglednieniem faktur i korekt, podziatu na c.o., c.w.u.,
koszt staty i zmienny, sumy rozliczonej na lokale, zastosowanych wskazan, wspétczynnikéw, minimum i
maksimum oraz obliczenia mojego lokalu. Prosze wskaza¢ podstawe prawna i regulaminowg kazdej osobnej optaty
za urzadzenia, odczyt, rozliczenie albo dostep do informacji. Jezeli okreslony dokument nie istnieje lub nie
pozostaje w Panistwa dyspozycji, prosze to jednoznacznie wskazac¢. Prosze udostepni¢ dane w postaci
umozliwiajgcej ich odczyt i kontrole oraz udzieli¢ odpowiedzi pisemnej”.

W pi$mie warto dotaczy¢ wtasne rozliczenie, wskaza¢ sporne pozycje i zazada¢ zachowania danych zrédtowych
oraz historycznych wersji regulaminu do wyjasnienia sprawy. Nie nalezy od razu formutowac zarzutéw
przestepstwa albo sprzedazy danych bez umowy, zapisu o dostepie i dowod6éw rzeczywistego przeptywu danych.

Konkluzja

Rzetelny system pozwala przejs$¢ od faktur za budynek do kosztu lokalu oraz wréci¢ od pozycji na rachunku do
faktury, danych i witasciwego postanowienia regulaminu. Weryfikacja wymaga jednoczesnego zastosowania prawa,
dokumentdw technicznych, rachunku kosztéw i kontroli decyzji organoéw nieruchomosci. Wynik pozytywny
uzasadniajg dokumenty i liczby; wynik negatywny trzeba opisac¢ przez konkretng regute, brak danych lub
wykazang rozbieznosc.

Zroédta prawa i orzeczenia

[1] Prawo energetyczne, tekst jednolity Dz.U. 2026 poz. 43 ze zmianami, urzedowy tekst ujednolicony Sejmu wedtug stanu opisanego na
22 lipca 2026 r.: Tekst online

[2] Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z 7 grudnia 2021 r., Dz.U. 2021 poz. 2273, § 1-13: Tekst online
[3] Ustawa o wtasnoS$ci lokali, tekst jednolity Dz.U. 2026 poz. 232: Tekst online

[4] Ustawa z 20 kwietnia 2021 r. o zmianie ustawy o efektywnosci energetycznej oraz niektdrych innych ustaw, Dz.U. 2021 poz. 868,
art. 16: Tekst online

[5] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych, tekst jednolity Dz.U. 2026 poz. 889: Tekst online

[6] Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tekst jednolity Dz.U. 2023 poz.
725, z pézn. zm.; przed zastosowaniem nalezy sprawdzi¢ péZzniejsze zmiany: Tekst online

[7] Kodeks cywilny, tekst jednolity Dz.U. 2026 poz. 795, m.in. art. 6, 58,4151 471: Tekst online

[8] Gtéwny Urzad Miar, ,Informacja nt. podzielnikéw kosztéw ogrzewania”, aktualizacja grudzien 2025 r.: Tekst online

[9] Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2023/1791 z 13 wrze$nia 2023 r., art. 14-16 i 18-20: Tekst online

[10] SN, wyrok z 7 lutego 2013 r., Il CSK 347/12, tekst orzeczenia w bazie SAOS: Tekst online

[11] SN, wyrok z 3 lipca 2015 r., IV CSK 642 /14, tekst orzeczenia w publikacji INFORFK (teza na stronie jest redakcyjna): Tekst online

[12] SN, wyrok z 12 pazdziernika 2017 r., IV CSK 703 /16, tekst orzeczenia przejety z bazy SN i udostepniony w serwisie Standardy
Prawa: Tekst online

[13] SN, wyrok z 30 kwietnia 2021 r., IV CSKP 25/21; tezy oméwione w Biuletynie Izby Cywilnej SN 9-10/2023, s. 44-45: Tekst online

[14] SN, wyrok z 22 maja 2024 r., Il CSKP 1858/22; sentencja i poczatek uzasadnienia opublikowane w serwisie INFORFK (teza na
stronie jest redakcyjna): Tekst online

[15] SO w Gliwicach, wyrok z 15 kwietnia 2025 r., I C 1486/24, Portal Orzeczen Sadu Okregowego w Gliwicach: Tekst online
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https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19970540348/U/D19970348Lj.pdf
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2021/2273/text.html
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2026/232/text.pdf
https://eli.gov.pl/eli/DU/2021/868/ogl
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2026/889/text.pdf
https://eli.gov.pl/eli/DU/2023/725/ogl
https://eli.gov.pl/api/acts/DU/2026/795/text.pdf
https://www.gum.gov.pl/pl/aktualnosci/komunikaty/470,Informacja-nt-podzielnikow-kosztow-ogrzewania.html
https://eur-lex.europa.eu/eli/dir/2023/1791/oj?locale=pl
https://www.saos.org.pl/judgments/100597
https://inforfk.pl/dok/tresc,OSN.2015.001.001031071,Wyrok-SN-z-dnia-3-lipca-2015-r-sygn-IV-CSK-642-14.html
https://standardyprawa.pl/orzeczenie/367367
https://www.sn.pl/orzecznictwo/Biuletyn_IC_SN/Biuletyn%20Izby%20Cywilnej%20S%C4%85du%20Najwy%C5%BCszego%202023_09_10.pdf
https://inforfk.pl/dok/tresc,FOB0000000000006697486,Rozliczanie-kosztow-ogrzewania-zgodne-z-ustawa-Wyrok-SN-z-dnia-22-maja-2024-r-sygn-II-CSKP-1858-22.html
https://orzeczenia.gliwice.so.gov.pl/content/$N/151515000000503_I_C_001486_2024_Uz_2025-04-15_003
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