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UCHWALA NR .../2026

Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. ..................... W oiiiieirarnens

w sprawie zarzadzania mocg zamowiong nieruchomosci wspoélnej, sezonowego
rozliczania kosztow ciepta oraz kontroli rozliczen zaliczek z fakturami dostawcy

i uslugodawcy outsourcingowego
Dzialajac na podstawie:

o art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (t.j.
Dz.U. z 2025 r. poz. ... ze zm.) — obowigzek rzetelnego i gospodarskiego

zarzgdzania nieruchomoscig wspolng, w tym kosztami dostawy ciepta;

o art. 22 ust. 3 pkt 10 ustawy o wtasnosci lokali — uprawnienie wspodlnoty do
podejmowania uchwat w sprawie sposobu prowadzenia ewidencji

pozaksiegowej kosztow zarzadu i rozliczania zaliczek na media;

o art. 29 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali — prawo kazdego wiasciciela (oraz
upowaznionych przez wspolnote oséb) do kontroli w kazdym czasie
dziatalnosci zarzgdu/zarzadcey, w tym wglagdu do wszystkich dokumentéw,

umow, faktur i odczytéw pomiarowych;

o art. 45 ust. 1 art. 45a ust. 4-9 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo
energetyczne (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 43 ze zm.) — prawo odbiorcy
(wspdlnoty) do ustalania i weryfikacji mocy zamowionej, zgdania rozliczen
zgodnych z rzeczywistym zuzyciem oraz dostepu do danych pomiarowych (w

tym slotow M-Bus);

« § 4 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 14
sierpnia 2023 r. w sprawie szczegotowych zasad ksztaltowania i
kalkulacji taryf oraz rozliczen w obrocie energig cieplng (Dz.U. poz. 1695
ze zm.) — moc zaméwiona ustalana na minimum 12 miesiecy, z mozliwoscig

weryfikacji i zmiany w terminach umownych;

o art. 3 ust. 1iart. 36 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o efektywnosci
energetycznej (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. ... ze zm.) — obowigzek optymalizacji
zuzycia energii i przeprowadzania audytéw efektywno$ci energetycznej w celu

weryfikacji mocy zamdwionej;
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o art. 410 Kodeksu cywilnego — zakaz bezpodstawnego wzbogacenia sie
zarzadcy kosztem wspodlnoty (nadwyzki zaliczek ponad faktyczne ptatnosci na

fakturach dostawcy).
uchwata co nastepuje:

§ 1 Celem uchwaty jest zapewnienie petnej transparentnosci zarzgdzania mocag
zamoéwiong, prawidtowego sezonowego rozliczania kosztéw ciepta oraz ustalenia,
czy zarzgdca/zarzgdca zewnetrzny pobierat od wiascicieli zaliczki w wysokosci
wyzszej niz faktyczne koszty poniesione na fakturach od dostawcy ciepta i

ustugodawcy outsourcingowego w okresie ostatnich 36 miesiecy.
§ 2 Upowaznienie
1. Wspdlnota upowaznia dwoch witascicieli lokali:
L PP (nrlokalu......... )

2 (nrilokalu ......... ) do wytacznego
reprezentowania Wspolnoty Mieszkaniowej wobec: a) dostawcy ciepta,
b) Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki (URE), c) firmy

outsourcingowej Swiadczgcej ustugi rozliczania cieptfa i podzielnikéw.

2. Upowaznienie obejmuje prawo do sktadania wnioskéw, zgdan, zapytan oraz

uzyskiwania wszelkich dokumentow i danych w imieniu catej Wspoinoty.

§ 3 Wniosek o udostepnienie danych pomiarowych Zarzad/Zarzgdca w terminie 7
dni od podjecia uchwaty jest zobowigzany wystgpi¢ do dostawcy ciepta o
udostepnienie petnego odczytu slotéw M-Bus z wezta cieptowniczego za okres
ostatnich 36 miesiecy (wg okreséw rozliczeniowych wynikajgcych z zawartych

umow), wraz z zestawieniem faktur i rozliczen sezonowych.

§ 4 Powolanie biegtych Wspdlnota powotuje biegtych (audytorow energetycznych
posiadajgcych uprawnienia Prezesa URE lub certyfikat audytora efektywnosci

energetycznej) w celu przeprowadzenia niezaleznej analizy:
e« UMOW 0 moc zamowiong i ich zgodnosci z rzeczywistym zuzyciem,

e porownania sumy zaliczek pobranych od wiascicieli z kwotami zaptaconymi na

fakturach dostawcy ciepfa,
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« ewentualnych nadwyzek lub niedoborow za okres 36 miesiecy.

§ 5 Petnomocnictwo wobec outsourcingu rozliczen ciepta Upowaznieni
wiasciciele (z § 2) sg uprawnieni do wystgpienia do firmy outsourcingowe;j z
zgdaniem przedtozenia petnej dokumentacji dotyczgcej wykonywanych ustug, w

szczegolnosci:
e wysokosci i podstawy naliczania optat za outsourcing,
o zakresu Swiadczonych ustug (w tym podziat kosztow statych i zmiennych),
« zestawien porownawczych zaliczek vs faktury dostawcy.

§ 6 Terminy wykonania

1. Zarzgd/Zarzadca przekazuje wszystkie zgdane dokumenty.i dane

upowaznionym wiascicielom w terminie 14 dni-od podjecia uchwaty.
2. Biegli przedstawiajg raport w terminie 30 dni od otrzymania dokumentow.

§ 7 Konsekwencje niewykonania uchwaty Niewykonanie lub nieterminowe
wykonanie uchwaty stanowi razgce naruszenie obowigzkow zarzadcy (art. 18 ust. 1

UWL) i jest podstawg do:
o zaskarzenia uchwat zarzadu (art. 25 UWL),
o odwotania zarzadey,

« dochodzenia odpowiedzialnosci odszkodowawczej z tytutu bezpodstawnego
wzbogacenia (art. 410 k.c.) oraz naruszenia zasad prawidtowego zarzgdzania

energig cieplng (Prawo energetyczne).
§ 8 Wejscie w zycie Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Zalaczniki:
1. Wzér wniosku do dostawcy ciepta i URE.
2. Wzér petnomocnictwa.

3. Wzor zlecenia biegtym.
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Zalacznik nr 1 do Uchwaty Nr .../2026

Wspoblnoty Mieszkaniowej przy ul. ..................... W oiiirieeneennens

WNIOSEK o udostepnienie danych pomiarowych, rozliczeniowych oraz dokumentow

dotyczgcych dostawy energii cieplnej i mocy zamdwionej

Data: ..................... 2026 r. Miejscowosé: .....................
Whioskodawca: Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. ................ «... w
..................... Ksiega Wieczystanr ..................... reprezentowana przez

upowaznionych wtascicieli lokali na podstawie § 2 Uchwaty Nr .../2026 z dnia

..................... 2026 r

(PP (imie i nazwisko, nr lokalu wi...... )

2 (imie i nazwisko, nr lokalu ......... )
Adres do korespondencji: ..................... e-mail: ...................L. telefon: ......

Adresat: [Petna nazwa i adres dostawcy ciepta, np. Veolia Energia Warszawa S.A. /
Fortum / PGNIG Termika / ...] lub

Prezes Urzedu Regulacji Energetyki ul. Towarowa 25a, 00-869 Warszawa
Na podstawie:

o art. 45 ust. 1 art. 45a ust. 4-9 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo
energetyczne (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 43 ze zm.) — prawo odbiorcy do

uzyskania danych pomiarowych, informacji o mocy zamdwionej oraz rozliczen;

« §4ust. 1 rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 14
sierpnia 2023 r. w sprawie szczeg6towych zasad ksztattowania i
kalkulacji taryf oraz rozliczen w obrocie energig cieplng (Dz.U. poz. 1695
ze zm.) — obowigzek udostepniania danych dotyczgcych mocy zaméwionej i

rozliczeh sezonowych;

o art. 29 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (t.j.
Dz.U. z 2025 r. poz. ... ze zm.) — prawo wtascicieli do kontroli dziatalnosci

zarzgdu/zarzadcy w zakresie kosztow dostawy ciepta;
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art. 36 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o efektywnosci energetycznej —
prawo do weryfikacji mocy zamowionej pod kgtem efektywnosci

energetycznej;

Uchwaty Nr .../2026 Wspolnoty Mieszkaniowe;.

wnosze o:

udostepnienie w formie elektronicznej (PDF + pliki .csv/.xIsx) w terminie 14 dni od

otrzymania niniejszego wniosku nastepujgcych danych i dokumentéw dotyczgcych

nieruchomosci przy ul. ..................... W o (nrdziatki .....................

wezet cieplny nr ...l ):

1.

Petnego odczytu slotow M-Bus z uktadu pomiarowo-rozliczeniowego w wezle
cieplnym za okres ostatnich 36 miesiecy (wg okresow rozliczeniowych
wynikajgcych z umow), zawierajgcego co najmniej: date i godzine odczytu,

moc chwilowa, energie dostarczong (GJ), temperature nosnika, przeptyw.

. Zestawienia wszystkich faktur VAT za dostawe ciepta oraz rozliczen

sezonowych (zimowy / letni) za okres ostatnich 36 miesiecy, z podziatem na

optate za zamowiong moc, optate za ciepto i nosnik ciepfa.

Aktualnej umowy kompleksowej / umowy sprzedazy ciepta oraz wszystkich
aneksow dotyczgcych mocy zamowionej, w tym protokotow uzgodnien mocy

oraz ewentualnych zmian mocy w okresie ostatnich 36 miesiecy.

. Potwierdzenia aktualnej wartosci mocy zaméwionej (MW) oraz historii jej

zmian w.okresie ostatnich 36 miesiecy.

. Informaciji o ewentualnych karach umownych, bonifikatach lub korektach

rozliczeniowych natozonych przez dostawce w okresie ostatnich 36 miesiecy.

Jednoczesnie informuje, ze wniosek sktadany jest w celu realizacji kontroli

zarzadu/zarzadcy przez wtascicieli lokali oraz weryfikacji prawidtowos$ci pobieranych

zaliczek w stosunku do faktycznie poniesionych kosztéw na fakturach dostawcy (art.

410 k.c. — bezpodstawne wzbogacenie).

Prosze o przestanie dokumentéw na adres e-mail: ..................... oraz na adres

korespondencyjny wskazany powyze;.

Z powazaniem
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Zataczniki:
1. Kopia Uchwalty Nr .../2026 Wspdlnoty Mieszkaniowe;j

2. Petnomocnictwo z uchwaty (odpis)
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Zalacznik nr 2 do Uchwaty Nr .../2026

Wspoblnoty Mieszkaniowej przy ul. ..................... W oiiirieeneennens

PELNOMOCNICTWO

My, nizej podpisani wtasciciele lokali w Wspodlnocie Mieszkaniowej przy ul.
..................... W.......s0nenn......, dziakajge na podstawie § 2 Uchwaty Nr .../2026
zdnia ... 2026 r. podjetej przez Wspolnote Mieszkaniowa,

udzielamy petnomocnictwa

T (imie i nazwisko) nrlokalu ......... , PESEL

2 (imie i nazwisko) nr lokalu ... ..t , PESEL

— do facznego dziatania w imieniu i na rzecz catej Wspolnoty Mieszkaniowej.
Zakres petnomocnictwa obejmuje prawo do:

1. Reprezentowania Wspadlnoty Mieszkaniowej wobec dostawcy ciepta (nazwa

2. Reprezentowania Wspolnoty wobec Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki
(URE),

3. Reprezentowania Wspdlnoty wobec firmy outsourcingowej $wiadczacej ustugi

rozliczania ciepta i-podzielnikow,
4. Skfadania wszelkich wnioskow, zgdan, zapytan oraz odwotan,

5. Uzyskiwania informacji, dokumentéw, odczytéow slotow M-Bus, faktur, umoéw
oraz innych danych dotyczgcych dostawy energii cieplnej i mocy zamowionej

za okres ostatnich 36 miesiecy,

6. Podejmowania czynnosci niezbednych do weryfikacji prawidtowosci
pobieranych zaliczek na ciepto w stosunku do faktycznie poniesionych

kosztéw (w tym zgdania audytu i powotania biegtych),
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7. Podpisywania korespondenciji, wnioskéw i protokotow w imieniu Wspolnoty w
zakresie objetym niniejszym petnomocnictwem.

Petnomocnictwo jest udzielone na czas nieokreslony i moze by¢ odwotane

wytacznie uchwatg Wspolnoty Mieszkaniowej.

Petnomocnictwo obejmuje rowniez prawo do ustanawiania dalszych petnomocnikow

(substytucji) w razie potrzeby.
Podpisy mocodawcow:

.................................................................................... (imie i nazwisko

wiasciciela nr 1) (imie i nazwisko wtasciciela nr 2) (data i podpis) (data i podpis)

Potwierdzenie autentycznosci podpisow (nieobowigzkowe, ale zalecane przy

trybie indywidualnego zbierania gtoséw)

(podpis Zarzadu / Zarzgdcy Wspolnoty lub notariusza —jesli wymagane)
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Zalacznik nr 3 do Uchwaty Nr .../2026

Wspoblnoty Mieszkaniowej przy ul. ..................... W oiiirieeneennens

ZLECENIE BIEGLYM

Data: ..................... 2026 r. Miejscowos¢: .....................

Zleceniodawca: Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. ..................... w

..................... reprezentowana przez upowaznionych wiascicieli na podstawie § 2

Uchwaty Nr .../2026 zdnia ..................... 2026 r.:
£ PP (imie i nazwisko, nr lokalu.......... )
2 (imie i nazwisko, nrilokalu ......... )

Zleceniobiorcy (Biegli):

L (imie i nazwisko biegtego) posiadajgcy

uprawnienia audytora efektywnosci energetycznej / certyfikat Prezesa URE nr

2 (imie i nazwisko drugiego biegtego — jesli

dotyczy)
Przedmiot zlecenia:

Na podstawie § 4 Uchwalty Nr .../2026 Wspdlnoty Mieszkaniowej, zlecamy
przeprowadzenie niezaleznej, fachowej analizy i sporzgdzenie raportu z badania w

zakresie:

1. Poréwnaniasumy zaliczek na energie cieplng pobranych od wtascicieli lokali z
kwotami faktycznie zaptaconymi na fakturach dostawcy ciepta w okresie
ostatnich 36 miesiecy (od ..................... 2023 r.do ..iieeiinne 2026 r.).

2. Weryfikacji prawidtowosci ustalenia i utrzymywania mocy zamowionej w
umowach z dostawcg ciepta, w tym zgodnosci mocy zamowionej z

rzeczywistym zuzyciem energii cieplnej (dane z odczytow slotéw M-Bus).

3. Analizy sezonowych rozliczeh kosztow ciepta (okres grzewczy / poza
grzewczy) oraz zasadnosci stosowania stawek optat za moc zamowiong i

nosnik ciepta.
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4. Oceny ewentualnych nadwyzek lub niedoboréw wynikajgcych z roznicy
miedzy pobranymi zaliczkami a rzeczywistymi ptatnosciami na rzecz dostawcy

ciepta oraz firmy outsourcingowej rozliczen ciepta.

5. Wskazania ewentualnych naruszen przepiséw Prawa energetycznego, ustawy
o efektywnosci energetycznej oraz zasad prawidtowego zarzgdzania

nieruchomoscig wspoélng (art. 18 ust. 1 UWL).
Zakres obowigzkow biegtych obejmuje w szczegdlnosci:

e Przeanalizowanie umow z dostawcg ciepta i aneksow dotyczgcych mocy

zamowionej;
o Analize wszystkich faktur VAT za dostawe ciepta za okres 36 miesiecy;
e Analize odczytdw slotow M-Bus z wezta cieplnego;

« Poroéwnanie ewidencji zaliczek prowadzonej przez zarzadce z rzeczywistymi

ptatnosciami;

e Sporzadzenie pisemnego raportu zawierajgcego wnioski oraz ewentualne

rekomendacje w zakresie obnizenia mocy zamoéwionej i optymalizacji kosztéw.

Termin wykonania zlecenia: Biegli zobowigzani sg dostarczy¢ pisemny raport
koncowy w terminie 30 dni od dnia otrzymania kompletu dokumentéw od

Zarzadu/Zarzadcy Wspolnoty.

Wynagrodzenie: \Wynagrodzenie biegtych zostanie ustalone w odrebnej umowie i

pokryte z funduszu administracyjnego Wspolnoty Mieszkaniowe.

Oswiadczenie zleceniodawcy: Wspolnota Mieszkaniowa zobowigzuje sie zapewni¢

biegtym petny dostep do wszystkich niezbednych dokumentéw i informaciji.

(imie i nazwisko upowaznionego wtasciciela nr 1)
(imie i nazwisko upowaznionego wiasciciela nr 2)

(data i podpis) (data i podpis)
Przyjecie zlecenia:

=T Y S
Bl 2. e

(imie i nazwisko biegtego nr 1) (imie i nazwisko biegtego nr 2) (data i podpis) (data i podpis)
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