PROTOKOL NR 21/2025

posiedzenia Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,SLONECZNA” we Wroctawiu
odbytego w dniu 22 lipca 2025 r.

Obecni cztonkowie zarzgdu:
1. Marek Kwiatkowski — Prezes Zarzgdu.

Porzadek posiedzenia:
1. Decyzja w sprawie kwestionowania optat przez wtascicieli lokalu uzytkowego.

Ad 1.

Do Spotdzielni wptyneto pismo od adw. Andrzeja Janickiego reprezentujgcego witascicieli
lokalu uzytkowego przy ul. Sztabowej 78 (po sklepie spozywczym ,Delikatesy Centrum”)
kwestionujgce sposob i wysokosci obcigzen finansowych wynikajgcych z rozliczania kosztéw
ciepta dotyczgcego ich lokalu uzytkowego. Pismo to jest petne bezpodstawnych zarzutéw
o dowolno$¢ w ustalaniu warunkéw ponoszenia kosztow ciepta zuzywanego na centralne
ogrzewanie ustalone dla lokali uzytkowych, w tym nieprawdziwych o wzro$cie kosztéw ciepta
jakoby o 226% w stosunku do roku ubiegtego niezgodnego z argumentacjg przytoczong
w przywotywanej uchwale Rady Nadzorczej 3/1/2025.

Zarzad odrzuca w cafosci zarzut nieprawidtowosci w naliczaniu optat za uzywanie lokalu
uzytkowego w budynku przy ul. Sztabowej 78 we Wroctawiu uznajgc, ze wynika on wytgcznie
z nieuwzglednienia (wtasciwie catkowitego pominiecia) istotnych uregulowan obowigzujgcych
w tej kwestii w SM ,Stoneczna”.

Stawki optat za uzywanie lokali obowigzujgce w SM ,Stoneczna” sg ustalane w Planie
rzeczowo- finansowym i wynikajg wytacznie z rzeczywistych kosztéw ponoszonych przez
Spotdzielnie, a ich wysokosc¢ jest ustalana zgodnie z obowigzujgcymi uregulowaniami
0golnymi oraz wewnetrznymi regulaminami.

Zarzad ponizej odnosi sie kolejno do poszczegdélnych zarzutéw z pisma adwokata
Andrzeja Janickiego.

Ad ,Zdumienie budzq jednak stawki jednostkowe kosztow ciepta zuzywanego na centralne ogrzewanie
ustalone dla lokali uzytkowych, ktorych wzrost o 226% w stosunku do roku ubiegtego nie miesci sie
w argumentacji przytoczonej we wskazanej uchwale Rady Nadzorczej Spotdzielni i to nawet
z uwzglednieniem zwiekszonej w stosunku do lokali mieszkalnych kubatury. Tak daleko posunieta
dowolnos¢ w zadnej mierze nie zastuguje na akceptacje, albowiem, w ocenie moich Mocodawcdow
jednostkowa stawka kosztow zuzycia ciepta nie wynika z jakiejkolwiek kalkulacji, ani tez z faktycznie
poniesionych kosztow zuzycia ciepta przez lokal uzytkowy”.

Zarzut jest catkowicie chybiony. Zatwierdzone do stosowania od dnia 01.03.2025 r. stawki
optat za ciepto:

lokale lokale
mieszkalne | uzytkowe jedn.
odrebna odrebna |rozliczeniowa
witasnosé¢ | wlasnosé
Podgrzanie wody 89,38 89,38 89,38 zt/m?3
Centralne ogrzewanie 3,97 3,97 10,16 zt/m?

lokale
Wyszczegolnienie mieszkalne
spétdzielcze

sg bezposrednio spowodowane wzrostem cen ciepta wynikajgcym z zatwierdzenia nowych
taryf za ciepto, tj.: dla Kogeneracji: OWR.4210.40.2024.1276.XXV.DBD z dnia 16 grudnia
2024 r. oraz dla Fortum: OWR.4210.33.2024.134.XXI11.DBD z dnia 16 grudnia 2024 r., kt6re



spowodowaty bardzo znaczgcy wzrost kosztéw ciepta zuzywanego na centralne ogrzewanie
i na podgrzewanie wody. Szczegétowe wzrosty cen w okresie od ostatniej wprowadzone;j
(dnia 01.02.2023 r.) w SM ,Stoneczna” podwyzki cen ciepta przedstawiajg ponizsze tabele.

Cena nosnika ciepta

Optata za zaméwiong moc ciepin Oplata za ciepto . .
KOGENERACIA p 3 ping p Plo | wody zmiekczonej)
Taryfa GW1 zt/MW/rok rata miesieczna zt/GJ zi/m3
Okres obowigzywania Cenanetto | Cena brutto | Cena netto |Cena brutto | Cena netto |Cena brutto | Cena netto | Cena brutto
rok 2023
od 01.01.2023 . 133604,28| 164333,26] 1113369 13694,44 69,65 85,67 23,39 28,77

Ostatnia uwzgledniona
w stawkach optat

rok 2025

od 01.01.2025r. 142 138,26| 174 830,06 11 844,86 14 569,18 77,32 95,10 27,94 34,37
Zmiana w stosunku do

taryfy 6,4% 6,4% 6,4% 6,4% 11,0% 11,0% 19,5% 19,5%

ostatnio uwzglednione;j

Optatazmienna

FORTUM Optata stata za ustugi przesytowe Srassviowa
Taryfa Z111 /MW /rok rata miesieczna 7t/G)
Okres obowigzywania Cena netto |Cena brutto| Cena netto [Cena brutto | Cena netto |Cena brutto
rok 2023
0d 01.01.2023r. 48 627,24 59 811,51 4052,27 4 984,29 16,08 159,78
Ostatnia uwzgledniona
w stawkach optat
rok 2025
od 01.01.2025r. 51458,23 63 293,62 4288,19 5 274,47 18,93 23,28
Zmiana w stosunku do
taryfy ostatnio

. . 5,8% 5,8% 5,8% 5,8% 17,7% 17,7%
uwzglednionej
w stawkach optat

Z przedstawionych wyzej danych wynika, ze w czasie od ostatniej wprowadzonej
w SM ,Stoneczna” podwyzki stawek optat ,Centralne ogrzewanie” i ,Podgrzanie wody”, ceny
ciepta wzrosty Srednio o kilkanascie procent.

Pokreslenia wymaga réwniez to, ze stawki optfat ,Centralne ogrzewanie” i ,Podgrzanie wody”
sg zaliczkami na poczet kosztdow ponoszonych przez Spotdzielnie w catym roku
gospodarczym, a faktyczne koszty ciepta zuzytego na ogrzewanie lokali sg rozliczane po
uptywie roku na podstawie faktur od dostawcy ciepfta.

Stawki optat za uzywanie lokali sg ustalane na podstawie Planu rzeczowo- finansowego
SM ,,Stoneczna” na 2025rok oraz na podstawie regulaminbw obowigzujgcych
w Spoétdzielni.
Stawka opfat za centralne ogrzewanie jest obliczana zgodnie z Regulaminem rozliczania
kosztow dostawy ciepta, kosztow dokonywania rozliczen z uzytkownikami lokali za
centralne ogrzewanie i podgrzanie wody w Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Stoneczna”,
ktéry w § 7 stanowi:
ust. 1. Koszty CO rozlicza sie na poszczegdlne lokale w budynku, proporcjonalnie do
powierzchni grzewczej lokali. Jednostkg fizyczng jest m? powierzchni grzewczej lokalu.
ust. 2. Ustala sie podziat kosztow ogrzewania, proporcjonalnie do powierzchni grzewczych
lokali przy zastosowaniu wspotczynnika przeliczeniowego:

1) dla lokali mieszkalnych wspétczynnik Wu= 1,0,

2) dla lokali uzytkowych wspotczynnik ustala sie wedtug wzoru: Wu = H : 2,5m, gdzie

H jest wysokoscig pomieszczenia mierzona w metrach.



3) dla lokali uzytkowych ustala sie dodatkowy wspotczynnik przeliczeniowy zwiekszajgcy
zuzycie ciepta Ws = 2,0 wynikajgcy z regularnych zwiekszonych w stosunku do lokali
mieszkalnych strat ciepta spowodowanych wiekszym przeszkleniem $cian
zewnetrznych (witrynami), wiekszym bezposrednim naptywem do lokali zimnego
powietrza zewnetrznego na skutek otwierania zewnetrznych drzwi przez klientéow i dla
dostaw towaréw oraz z powodu wyzszej dodatkowej wymiany powietrza przez
wentylacje mechaniczng w lokalach uzytkowych.

Regulamin ten zostat zatwierdzony przez Rade Nadzorczg uchwatg nr 2/7/2022 z dnia
22 pazdziernika 2022 roku.

Stawka optat za centralne ogrzewanie (dalej ,CO”) dla przedmiotowego lokalu
uzytkowego (dalej ,LU”) zostata ustalona nastepujaco.

Stawka optat za CO dla lokali mieszkalnych (dalej ,LM”) zostata ustalona na podstawie
kosztow ujetych w Planie rzeczowo- finansowym SM ,,Stoneczna” na 2025 rok,
VI. PLANOWANE KOSZTY - ENERGIA CIEPLNA w sposob nastepujgcy:

— planowane na 2025 rok koszty energii cieplnej (362 000,00 PLN) zostaty skalkulowane
w oparciu o faktyczne koszty ciepta poniesione przez Spétdzielnie w 2024 roku
powiekszone o znane juz faktyczne zmiany cen wynikajgce z nowych taryf za ciepto na
2025 rok (przedstawione wyzej),

— nastepnie zaplanowane na 2025 rok koszty energii cieplnej zostaty rozdzielone pomiedzy
LM i LU na koszty podgrzania wody (133 531,50 PLN) i koszty CO (228 468,50 PLN)
proporcjonalnie do faktycznych kosztow z faktur za 2024 oraz zgodnie z obowigzujgcymi
w Spotdzielni regulaminami,

— na podstawie tak ustalonych planowanych kosztéw CO, zgodnie z § 7 ust. 1. Regulaminu
rozliczania kosztow dostawy ciepta [...], zostata ustalona stawka optat ,Centralne
ogrzewanie” (zaliczka) dla LM (3,97 PLN/m2),

— zgodnie z § 7 ust. 2. i ust. 3. Regulaminu rozliczania kosztéw dostawy ciepfa [...], na
podstawie stawki optat za CO dla LM zostata ustalona stawka optat za CO (zaliczka) dla
LU w sposéb nastepujacy:

— wysokos¢ lokalu uzytkowego wynosi 3,20 m, wysokos¢ lokalu mieszkalnego wynosi
2,50 m, (wieksza wysokos¢ LU powoduje wiekszg ogrzewang kubature przypadajgca
na 1m? powierzchni lokalu niz w przypadku LM),

— [stawka za CO dla LU] = [stawka dla LM] * Wu * Ws

— stawka optat za CO dla LU = 3,97 * (3,20/2,50) * 2,0 = 10.16 zt/m?

— przy tak skalkulowanych stawkach planowane tgczne roczne wptywy z zaliczek na koszty
ciepta (podgrzania wody i CO) wyniosg 362 000,00 PLN.

Zatem zarzut

,Zdumienie budzq jednak stawki jednostkowe kosztdw ciepta zuzywanego na centralne ogrzewanie
ustalone dla lokali uzytkowych, ktorych wzrost o 226% w stosunku do roku ubiegtego nie miesci sie
w argumentacji przytoczonej we wskazanej uchwale Rady Nadzorczej Spotdzielni”

jest catkowicie chybiony, bo nie uwzglednia naktadajgcej sie na zmiane taryf optat za ciepfo,
regulacji zawartej w § 7 ust. 3. Regulaminu rozliczania kosztow dostawy ciepta, kosztéw
dokonywania rozliczen z uzytkownikami lokali za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody
w Spotdzielni Mieszkaniowej ,Stoneczna”.

Ad ,Podstawowym aktem prawnym regulujgcym kwestie wspofczynnikow korygujgcych w Polsce jest
ustawa Prawo energetyczne. W szczegolnosci wskazuje na tresc art. 45a ustawy prawo energetyczne”
oraz



,Z informacji mi przekazanych wynika, ze lokal moich Mocodawcdw oraz inne lokale uzytkowe nie sq
opomiarowane pomimo istnienia ku temu warunkdw technicznych a podziat kosztdw ciepta odbywa sie
wedtug uznaniowo ustalanych wskaznikdéw.”

W sprawie uwag dotyczagcych art. 45a Prawa Energetycznego Zarzad wyjasnia, ze
przytoczone przepisy niestety zostaty uzyte wybidrczo i nieadekwatnie do stanu istniejgcego.
Pominiete zostaty miedzy innymi nastepujgce uregulowania.

ust. 7. Jezeli miejsce zainstalowania uktadu pomiarowo-rozliczeniowego stuzgcego do
rozliczen kosztow zakupu ciepta lub chtodu jest wspdlne dla dwéch lub wiecej budynkéw
wielolokalowych albo dwdch lub wiecej grup lokali lub lokali, wtasciciele lub zarzadcy tych
budynkdw lub lokali sg obowigzani wyposazyc¢:
1) te budynki i grupy lokali w cieptomierze,
2) te lokale, o ile jest to technicznie wykonalne i optacalne:

a) w cieptomierze lub w podzielniki kosztéw ogrzewania,

b) w wodomierze do pomiaru cieptej wody uzytkowej
- posiadajgce funkcje zdalnego odczytu.

ust. 7a. Budynki z instalacjg ogrzewczg wodng zasilang z sieci cieptowniczej lub budynki

majgce wiecej niz jedno mieszkanie lub lokal uzytkowy zasilane z kottowni wyposaza sie

w urzgdzenia stuzgce do rozliczenia zuzytego cieptfa lub chtodu obejmujgce:

1) cieptomierz do pomiaru ilosci ciepta dostarczanego do instalacji ogrzewczej budynku,
posiadajgcy funkcje zdalnego odczytu;

2) cieptomierze lub podzielniki kosztéw ogrzewania posiadajgce funkcje zdalnego odczytu
umozliwiajgce indywidualne rozliczanie kosztow ogrzewania poszczegolnych mieszkan
lub lokali uzytkowych w budynku, o ile jest to techniczne wykonalne i optacalne;

3) wodomierze do pomiaru cieptej wody uzytkowej dla poszczegolnych mieszkan lub lokali
uzytkowych w budynku, posiadajgce funkcje zdalnego odczytu, o ile jest to techniczne
wykonalne i optacalne;

4) urzadzenie do pomiaru ilosci zuzytego paliwa w kottowni.

ust. 7b. Przy ocenie technicznej wykonalnos$ci i optacalnosci wyposazenia budynkow, grup

lokali lub lokali w urzgdzenia, o ktérych mowa w ust. 7 pkt 2 i ust. 7a pkt 2 i 3, bierze sie pod

uwage w szczegolnosci:

1) jednopunktowe doprowadzanie ciepta do lokali;

2) mozliwos¢ regulacji dostarczonego ciepta przez zawory na grzejnikach usytuowanych
w lokalach;

3) korzystanie z weztow umozliwiajgcych zminimalizowanie strat ciepta wynikajgcych
z transportu nosnika zewnetrzng instalacjg odbiorczg;

4) zakres termomodernizacji budynku;

5) koszty montazu i obstugi cieptomierzy lub podzielnikdw kosztéw ogrzewania w stosunku
do planowanych oszczednosci energii.

ust. 8. Koszty zakupu ciepta, o ktérych mowa w ust. 2, rozlicza sie w czesci dotyczacej:
1) ogrzewania, stosujgc metody wykorzystujgce:

a) dla lokali mieszkalnych i uzytkowych:
— wskazania cieptomierzy,
— wskazania podzielnikow kosztéw ogrzewania,
— kubature lub powierzchnie lokali - wytgcznie w przypadkach gdy zastosowanie
cieptomierzy lub podzielnikow kosztow ogrzewania jest technicznie
niewykonalne lub nieoptacalne,



b) dla wspdlnych czesci budynku wielolokalowego uzytkowanych przez osoby, o ktérych
mowa w ust. 2, powierzchnie lub kubature tych czesci proporcjonalnie do powierzchni
lub kubatury zajmowanych lokali.

Z powyzszych wymagan wynikaja nastepujace wnioski dla naszego budynku:

1. System centralnego ogrzewania w budynku jest systemem przestarzatym, grzejniki sg
zasilane z piondw c.o. biegngcych przez wszystkie kondygnacje budynku, a przez kazdy
lokal przechodzi kilka réznych piondw c.o. Nie spetnia to warunku opisanego w art. 45a.
ust. 7b. punkt 1), tj. jednopunktowego doprowadzania ciepta do lokali.

2. Wyposazenie wszystkich grzejnikow we wszystkich Ilokalach i pomieszczeniach
w podzielniki kosztow ogrzewania posiadajgce funkcje zdalnego odczytu jest
nieuzasadnione technicznie.

3. Koszty montazu i obstugi podzielnikow kosztéw ogrzewania na kazdym grzejniku
w budynku w stosunku do planowanych oszczednosci energii sg z calg pewnoscig
wielokrotnie znaczgco wyzsze od mozliwych do uzyskania oszczednosci z tego tytutu.
Nie spetnia to warunku opisanego w art. 45a. ust. 7b. punkt 5).

No i adw. Andrzej Janicki pomingt uregulowanie z art. 45a. ust. 9. ,Wiasciciel lub zarzagdca
budynku wielolokalowego dokonuje wyboru metody rozliczania catkowitych kosztow zakupu
ciepta na poszczegolne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku.”

Zarzad wyjasnia, ze SM ,Stoneczna” posiada Swiadectwo Charakterystyki Energetyczne;

Budynku nr SCHE/12335/205/2023 z dnia 23.09.2023 r. (pomimo iz nie jest ono wymagane),

z ktérego wynika, ze budynek ma dopuszczalng charakterystyke energetyczng, a wskaznik

rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie pierwotng EP = 94,22 kWh/(m? rok).

Znaczgce straty ciepta w tym budynku generujg wytgcznie lokale uzytkowe z nastepujgcych

przyczyn:

— w lokalach uzytkowych straty ciepta sg znacznie wieksze, bo cate frotowe Sciany to
przeszklone witryny (szkto w ramach stalowych), a mieszkania nie dos¢, ze majg duzo
mniejszy wspotczynnik przeszklenia, to dodatkowo wspoétczynnik przenikania ciepta przez
okna w mieszkaniach (dwu- lub trzyszybowe) jest wielokrotnie mniejszy od wspotczynnika
przenikania ciepta przez witryny sklepowe,

— w lokalach uzytkowych straty ciepta sg znacznie wieksze, bo w sezonie grzewczym
regularnie naptywa do nich w duzych ilosciach zimne powietrze zewnetrzne,
spowodowane przez czeste otwieranie drzwi zewnetrznych (klienci), ktére czasem
pozostajg otwarte przez dtugi czas (codziennie po kilka razy ponad p6t godziny przy
dostawach), tymczasem w mieszkaniach drzwi sg otwierane sporadycznie i to na
ogrzewang klatke schodowg, a okna najwyzej tylko na chwile dla przewietrzenia
mieszkania,

— w lokalach uzytkowych straty ciepta sg znacznie wieksze, bo jest w nich zainstalowana
wentylacja mechaniczna i to bez rekuperacji (czyli bez odzyskiwania ciepta z powietrza
wyrzucanego na zewnatrz), powodujgca duze dodatkowe zuzycie ciepta (potrzebnego do
podgrzewania zimnego powietrza pobieranego z zewnatrz).

Ad ,W zaistniatej sytuacji w imieniu moich Mocodawcdw odmawiam ponoszenia kosztéw zuzycia
ciepta liczonych metodq wykorzystujgca kubature lokali i dowolnie przyjete mnozniki stawki
podstawowej w sytuacji gdy istniejq techniczne warunki dokonania opomiarowania lokali uzytkowych
w postaci instalacji podzielnikdw kosztow ciepta oraz ustalenie wspofczynnikow korygujgcych. Zaliczki
na poczet kosztow ciepta moi Mocodawcy bedq uiszczali w wysokosci 3,68 zt / m2 powierzchni lokalu
tj. wedtug stawek przed podjeciem uchwaty Rady Nadzorczej nr 3/ 1/ 2025.”



Zarzad stwierdza, ze z uwagi na przedstawione wyzej argumenty brak jest podstaw do
odmowy regulowania naleznosci w oparciu o aktualnie obowigzujgce stawki. W przypadku
opo6znienia w ptatnoéci zaliczek w naleznej wysokos$ci Spotdzielnia zastrzega sobie prawo do
ich dochodzenia na drodze sgdowe;.

Zgodnie z postanowieniami § 3. ust. 6 Umowy o swiadczenie ustug w zakresie zarzgdzania
nieruchomoscig wspolng przy ulicy Sztabowej 78-80A z dnia 20.01.2021 r. Zarzad postanowit
powierzy¢ WZN Wielkopolscy Zarzadcy Nieruchomosci Sp. z 0.0. — Zarzadcy nieruchomosci
udzielenie odpowiedzi na pismo adwokata Andrzeja Janickiego.

Na tym protokét zakonczono i podpisano.

ZARZAD
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE]
»SLtONECZNA”
we Wroctawiu




