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Dziatajac na podstawie § 47 ust. 1 Uchwaly Rady Miejskiej w Tarnpwie nr VII/72/2003

z dnia 20 lutego 2003 roku w Sprawie uchwalenia Staturu Gminy Miasta Tarnowa, w zwigzku

z podjety interwencja radnego na rzecz Pani e === =

WM 0inicjszym wnosze o podjgcie przez Pana Prezydenta czynnosci wamach, k?{l?Pefean.i;-

nadzorczych, majacych na celu kontrole dziatalnosci Miejskiego Zarzéfgi

Z Ograniczong odpowiedzialnoscia * z siedzibg w Tarnowie, dzia%aj?nggg? Jako
| YRR GN ] _f =
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nieruchomosci przy G - powzigtych przez wskazana V\fyZej osabe wqtpl&yvﬁé st | ’(
co do poprawnosci formalnogé — prawnej jak i rachunkowo — ekonomic%:"gf yiijy ________ ¢ZH
tenze podmiot rozliczen okresowych za energie cieplna. ] ]Z . N“ \
Uzasadnienie Q Z’
/
Zgodnie z informacjami przekazanymi mi przez Panig d jest

ona wiadcicielkg nieruchomosdci lokalowej usytuowanej w budynku wielomieszkaniowym

potozonym w — Wskazana nieruchomogé pozostaje pod zarzadem

Miejskiego Zarzadu Budynkéw spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedzibg w Tarnowie,

s
.

na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 24 czerwea 1994 1. o wlasnosci lokali. Podmiot
ten okresowo przesyla do mieszkancdw wskazanego budynku informacje o ich udziale
w rozliczeniu kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolna, w tym o kosztach eksploatacji. Wraz
Z powyzszg informacjg przysylana jest informacja o rozliczeniu kosztow ciepta, dokonywanego

przez inny podmiot. Takowe coroczne informacje otrzymuje réwniez Pani




Kwestionuje ona jednak trafnos¢ i zasadnosé tych obliczed, uwazajac przyjete dla nich podstawy
zd blgdne 1 naruszajgee przepisy powszechnie obowigzujacego prawa, w elekcie moggce zostad
ze'zwalifikowane jako préba uzyskania od niej $wiadczenia nienaleznego.

¥ szczegéln ci wskazuje ona na rozliczenie za erergie cieplna, obejmuijgc = okres od 'nia

1 stycznia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r., wedle ktérego winna ona wscié na rzecz Miejskiego

Zarzadu Budynkéw doptate w WYSOkOS'Ci— Prima facie, kwota ta ma stanowi réznice
pomigdzy rzekomym kosztem zuzycia przez nig energii cieplnej na kwote — a pokryta
przez nig wezesniej zaliczkg w wysokosci - Trzeba jednak w tym miejscu wskazaé,

1z przez caly sezon grzewczy przypadajacym na 2015 r. Pani ~ nie korzystata nawet
W najmniejszej stopniu z ogrzewania cieplnego w obrebie swego mieszkania, co potwierdzaja

dokonane w tamtym okresie stosowne odczyty. Mimo tego, w przestanym jej rozliczeniu, warto$é
zakwalifikowana jako zmienne zuzycie energii cieplnej zostaje okreslona na kwote -
Zadanie od Pani — zaplaty tej kwoty w jej ocenie nie ma wyraznej podstawy
faktycznej i prawnej. W analogicznych rozliczeniach za inne okresy, optata po stronie Pani
— ksztaltowala si¢ na zupelnie innym, zawsze nizszym poziomie i zawsze
wystepowata po jej stronie nadplata rzedu kilkuset ztotych, pomimo pokrywania przez nig takiej
samej kwoty zaliczki jak w okresie objetym analizowanym powyzej rozliczeniem. Ponadto optaty
te odzwierciedlaly realne koszty, jakie winna pokry¢ z uwagi na zuzycie energii cieplnej w obrebie
czg$ci wspolnej budynku. Wobec catkowitego braku korzystania przez nig z ogrzewania w obrebie
jej mieszkania, jest przeciez irracjonalnym twierdzenie, ze oplata w wysokosci — zt stanowi
koszty zmiennego zuzycia energii cieplnej. Do uiszczenia omawianej oplaty zostata ponadto
wezwana bez podania jakichkolwiek kryteriéw jej wyliczenia, a takze bez wskazania, jakiego
rodzaju $wiadczenie oplata ta w rzeczywistoéci stanowi, okreslenia stosunku zobowigzaniowego
kreujgcego po jej stronie obowiazek spelnienia tegoz $wiadczenia, a jesli takowy stosunek
zobowigzaniowy w ogdle istnieje, okreslenia w sposéb jasny i wyczerpujacy norm prawnych,
w oparciu o ktére zostal on wykreowany. Tak elementarne braki w rozliczeniu wywolalyby
u kazdego rozsadnego adresata watpliwos¢, czy jest ono trafne, a to przeciez moze, a w pewnych
wypadkach nawet powinno skutkowa¢ jego zakwestionowaniem. Wymaga si¢ bowiem
od podmiotéw funkcjonujgcych w obrocie cywilno — prawnym zachowania nalezytej starannosci,
a przeciez Miejski Zarzad Budynkéw wystgpuje tym w obrocie jako profesjonalista — wymagania
te sg wobec niego zatem znacznie bardziej rygorystyczne i kwalifikowane. Nalezy tym bardziej
ubolewac,iz w omawianym przypadku takowa starannoscia si¢ nie wykazat, kierujac do Pani
m rozliczenie, bez podania rzeczywistego tytutu dla objetych nim optat. Nie moze
zatem budzi¢ zdziwienia fakt kwestionowania przez nig tegoz rozliczenia.

Na tle omawianego przypadku, zachodzg uzasadnione obawy, iz oplaty jakimi Mjej



Zarzad Budynkéw obcigza wiadcicieli lokali obarczone sg potencjalnymi bledami, zardwno natury
prawno — formalnej jak i ekonomiczno — rachunkowej. Dokiadne kryteria, wedle ktérych winny
by¢ czynione rozliczenia kosztéw energii cieplnej zostaly okreslone w art. 45a ustawy prawo
energetyczne. Nelezaloby w pierwszyn: r-zdzie ustal. ', czy kryteria przyjete przez Miejsk’ Zarzad
Budynkéw do obciazania wtascicieli lokali oplatami za energie ciepna, czynig zado$é wskazanym
normg. Nawet w wypadku, w ktérym Miejski Zarzad Budynkéw dziata jedynie jako zarzadca,
a do dziatan tych zostat umocowany na podstawie stosownych uchwat podjetych przez wspolnoty,

mieszkaniows, winien on przeciez kontrolowaé ich zgodno$é z prawem i poza to prawo nie
wykraczac.

Wobec powyzszego, zwracam si¢ z uprzejma prosbg podjecie czynnosci nadzorczych wobec
Miejskiego Zarzadu Budynkéw, w tym o dokonanie wszechstronnej analizy stanu prawnego jak

1 faktycznego przedstawionej sprawy i przedstawienie informacji o wynikach podjetych czynnosci.
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Pan Piotr Sak
Radny Rady Miejskiej
w Tarnowie

W nawigzaniu do pisma z dnia 27 lipca 2017 r. dotyczacego podjetej przez Pana interwencji

na rzecz Pani zamieszkatej przy ul. w zafgczeniu
przekazuje kserokopie dokonanej przez Rade Nadzorczg Miejskiego Zarzadu Budynkow Sp. z o.o.

analizy stanu prawnego i faktycznego przedmiotowej sprawy.

Binra Nadzory Wiadcjcielskiego
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RADA NADZORCZA Tarnéw dnia 30 sierpnia 2017 r.

Miejskiego Zarzadu Budynkow 4
Spotka z o.0.
. o Szanowny Pan
w Tarnowie ul. Warynskiego 9 J
SRS Roman Ciepiela

Prezydent Miasta Tarnowa

. W odpowiedzi na prosbe o przeprowadzenie przez Radg Nadzorczg analizy stanu prawnego
1 faktycznego sprawy Pani w zwiazku z interwencjg podjeta przez radnego Piotra
Saka informujg, ze Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 30 sierpnia 2017 dokonata takiej analizy

1 ustalifa co nastepuje:

Pani — jest whascicielkg lokalu mieszkalnego [, zlokalizowanego w
wielomieszkaniowym, pigciokondygnacyjnym, murowanym budynku (bloku) przy ul. T ol i
W 1asnosé lokalu nabyla ona na podstawie umowy o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu i umowy sprzedazy zawartej Zgodnie z art. 6 ustawy o
wiasnosci lokali' (dalej UWL) ogdt wiascicieli, ktorych lokale wchodzq w skiad okreslonej
nieruchomosci, tworzy wspélnote mieszkaniowq co oznacza, ze Pani po zawarciu

wyzej wymienionej umowy stala sie czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
potozonej przy ul.h. Stosownie do art. 3 ust. 1 zd. 1. UWL w razie
wyodrebnienia wtasnosci lokali wiascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspolnej
jako prawo zwiqzane z wiasnosciq lokali, natomiast zgodnie z ust. 2 tego samego artykutu
nieruchomos$c wspdlnq stanowi grunt oraz czesci budynku i urzqdzenia, ktére nie stuzq wytqgcznie
do uzytku wiascicieli lokali. W przypadku Pani i na podstawie w/w przepiséw jako
prawo zwigzane z wiasnoscia lokalu sprzedano jej udzial wynoszacy 44/2413 czesci w elementach
wspolnych budynku i innych urzadzeniach, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli
poszczegdlnych lokali oraz oddano jej w uzytkowanie wieczyste do 31 grudnia 2092 udzial
wynoszacy 44/2413 czesci w dzialce 142/3 obr. 169 znajdujacej sie pod budynkiem i stanowigcej
wiasnos¢ Gminy Miasta Tarnowa. Z posiadaniem lokalu oraz udziatu w nieruchomoéci wspolnej
wiazg sie obowiazki, ktére okresla miedzy innymi art. 13 UWL. Przepis ten w ust. 1 stanowi, ze
wiasciciel ponosi wydatki zwiqzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowiqzany utrzymywac swdj
lokal w nalezytym stanie, przestrzegac porzqdku domowego, uczestniczyé w kosztach zarzgdu
zwiqzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystac z niej w sposéb nieutrudniajqcy
korzystania przez innych wspétwtascicieli oraz wspétdziatac z nimi w ochronie wspélnego dobra.
Ustep 2 tego samego artykutu przewiduje, Ze na zqdanie zarzqdu wiasciciel lokalu jest obowigzany
zezwalac na wstep do lokalu, ilekroc jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu
albo usuniecia awarii w nieruchomosci wspdlnej, a takze w celu wyposazenia-budynku, jego czesci
lub innych lokali w dodatkéwe instalacje. O obowiazkach tych Pani 4§l zostata poinformowana

przy zawieraniu umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali (§ 9 umowy z dnia —
Sktadnikiem kosztow, ktére wiasciciele lokali sq obowiazani ponosi¢ sa miedzy innymi-

koszty oplat za dostarczenie ciepta.

W przypadku wspolnoty, ktérej czionkiem jest Pani (g SR L oszty centralnego
ogrzewania do roku 2012 rozliczane byty na podstawie Regulaminu rozliczen kosztéw centralnego
ogrzewania wg podzielnikéw kosztow przyjetego przez wspolnote uchwata Nr 9/2004 z dnia 31

marca 2004 1. Za podjeciem tej uchwaty Pani (il gtosowata. Wéwcezas koszty c. o. rozliczane
byly zasadniczo na podstawie jednostek zarejestrowanych przez podzielniki kosztéw zamontowane

na grzejnikach. |
Od roku 2013 do roku 2014 w tej wspdlnocie koszty c.o. rozliczane byly na podstawie
Regulaminu rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania przyj¢tego uchwata wspdlnoty Nr 6/2013

z dnia 13 marca 2013 r. W glosowaniu nad ta uchwatg Pani Sl nic brata udziatu.
Woéwcezas koszty c.o. rozliczane byly na podstawie jednostek zarejestrowanych przez podzielniki

1 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 . (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892 z pézn. zm.).



Kosztow zamontowane na grzejnikach, jezeli jednak ustalony na podstawie podzielnikéw kosztow -
koszt zmienny ogrzewania danego lokalu byt mniejszy w przeliczeniu.na 1 m? niz 50% kosztu
Sredniego dla wszystkich lokali w budynku, to obciazenie tego lokalu kosztami zmiennymi
ogrzewania — ustalato sie w przeliczeniu na 1 m® w wysokodci 50% kosztu sredniego w budynku.
Jezeli na podstawie podzielnikéw kosztow, koszt zmienny ogrzewania danego lokalu byt wickszy w
przeliczeniu na 1 m® niz 200% kosztu sredniego dla wszystkich lokali w budynku, to obcigzenie
tego lokalu kosztami zmiennymi ogrzewania — ustalato sie w przeliczeniu na 1 m* w wysokogci
200% kosztu $redniego w budynku. Wspélnota uznala, ze uzytkownicy, ktérzy zuzywajg energie
cieplna w stopniu niewielkim, a tym samym ogrzewaja zajmowane mieszkanie korzystajac
posrednio z przenikalnosci ciepta z lokali sgsiadujacych — rozliczani powinni by¢ w oparciu o § 15

 Regulaminu (tzw. ryczattem).
W dniu 9 grudnia 2014 roku — wspdlnota, ktorej czlonkiem jest Pani i ——

podjeta uchwate Nr 13/2014 o wymianie zawordw termostatycznych — na zawory uniemozliwiajgce
obnizenie w pomieszczeniach temperatury ponizej 16° C. Uregulowanie takie jest zgodne z § 134
ust. 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie?, ktéry to przepis stanowi, ze urzqdzenia, o ktorych mowa w
ust. 5 (to jest regulatory doptywu ciepta do grzejnikéw), powinny umozliwiac uzytkownikom
uzyskanie w pomieszczeniach temperatury nizszej od obliczeniowej, przy czym nie nizszej niz 16°C
w pomieszczeniach o temperaturze obliczeniowej 20°C [ wyzszej (a takimi sg np. pokoje
mieszkalne). W glosowaniu nad podjgciem tej uchwaty Pani ponownie nie wzieta
udziatu. Nie glosowata tym samym przeciw tej uchwale a mimo to nie zastosowata si¢ do jej tresci 1
nie udostepnita lokalu w celu dokonania wymiany zaworéw. W konsekwencji wspdlnota
skierowala sprawe na droge postepowania sadowego. Wyrokiem z dnia 24 maja 2016 r. Sad
Okregowy w Tarnowie e 2 nicnit wyrok Sadu Rejonowego w Tarnowie z dnia 13
listopada 2015 D i nakazat SNSRI, | dostepnienie lokalu wspdlnocie w celu
wymiany zaworéw termostatycznych zgodnie z uchwalg wspélnoty Nr 13/2014 z dnia 9 grudnia
2014 r. Niestety Pani nie zastosowata sie do prawomocnego wyroku i nie
udostepnita lokalu. Aktualnie w Sadzie Rejonowym w Tarnowie rozpatrywany jest wniosek MZB
sp z 0.0. 0 wszczgcie egzekucji dotyczacej wykonania czynnosci niezastgpowalne;.

. Od roku 2015 koszty rozliczane sa-.na podstawie Regulaminu rozliczania kosztow i
ustalania oplat za centralne ogrzewanie, przyjetego uchwata wspdlnoty Nr 8/2015 (Regulamin...
obejmuje zapis uchwaly Nr 13/2014: , W celu ochrony wlasciwych warunkéw eksploatacyjnych
lokali, kazdy uzytkownik ma obowigzek stosowania nastaw zaworéw termostatycznych
zapewniajgcych temperaturg w lokalu nie nizszq niz 16 stopni Celsjusza”, a koszly ciepta
rozliczane sq wg wskazan podzielnikéw kosztéw) oraz uchwaly nr 13/2015 (na podstawie ktdrej
ustalono, ze w przypadku braku mozliwosci dokonania wymiany zaworéw we wszystkich lokalach,—
do czasu ich wymiany — dany lokal /w ktérym nie zamontowano zaworéw nowego typw/ rozliczany
bedzie z kosziow centralnego ogrzewania na podstawie g 15 ust. 2, Regulaminu...” — 1. w formie
ryczattowej wyliczonej wg maksymalnego zuzycia w innym lokalu opomiarowanym w - budynku
/posiadajgcym podzielniki kosziéw i wg nich rozliczanym/ w przeliczeniu na Im’ powierzchni
uzytkowej ipodwyzszonej o 15%, przy czym nalezno$¢ nie moze by¢ mniejsza od wysokosci
wplaconych zaliczek na poczet kosztéw c.o. w danym okresie rozliczeniowym /w danym roku/).”

W tej sytuacji dziatania MZB sp. z 0.0. wobec Pani W i c budza zastrzezen.
W budynku przy ul. GGG v ktorym ogétem znajduje sig 60 lokali, wyodrgbniono juz
ponad 40 lokali co oznacza, ze funkcjonuje tam tzw. duza wspolnota w rozumieniu art. 20 ustawy o
wiasnosci lokali. Miejski Zarzad Budynkéw Spétka z o. o. w Tarnowie — sprawuje zarzad
nieruchomoscia wspdlng budynku przy ul. GG — 1. podstawie umowy o zarzgdzanie
nieruchomogcia z dnia 1 wrzesnia 2004 1. Zgodnie z § 3 umowy — zarzadca wykonuje polecenia 1
dyspozycje Zleceniodawcy (4. Wspdlnoty Mieszkaniowej). Realizacja podjgtych przez Wspdlnote
Uchwat — nalezy do podstawowych zadan zarzadey nieruchomosci, z ich wykonania sktadane s3
sprawozdania a zarzadca rozliczany jest przez Cztonkéw Wspélnoty. Do obowiazkéw zarzadcy

2 Rozporzadzenie z dnia 12 kwietnia 2002 . (Dz. U z 2015 poz. 1422 z p6zn. zm.).



mlezy tez naliczanie, pobieranie 1 dochodzenie na drodze sadowej naleznosci przypadajacych

“Wipélnocie od jej poszczegdlinych cztonkdw.
W kontekscie przedstawionych wyzej wa asnien zastrzezenia moze budzi¢ nie zachowanie

zazgdcy ale Pani SNJNNR. Jak wynika z informacji uzyskanej od zarzadcy wszyscy
wwhsciciele lokali sg informowani o tresci podejmowanych uchwat, w tym tez osoby nieobecne na
zehraniu lub nie biorace udziatu w indywidualnym zbieraniu gloséw. Pani ani
zaden inny wiadciciel lokalu, w przypadku powotanych uchwat nie skorzystata z przyshugujacego
prawa do zaskarzenia uchwaty. Przepis art. 25 ust. 1 UWL stanowi, ze wiasciciel lokalu moze

zaskarzy¢ uchwate do sqdu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowq wiascicieli

lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzqdzania nieruchomoscig wspdlng lub w inny

sposéb narusza jego interesy. Uchwaly 1 przyjete nimi Regulaminy sa wigzace dla wszystkich

cztondéw wspolnoty a biorac dodatkowo pod uwagg powotany wyzej wyrok Sadu Okregowego w

Tarowie mozna uznaé, ze uchwaty nr 8/2015 i 13/2014 nie sa réwniez dotkniete niewaznoscia ani

innymi uchybieniami formalnymi.

Podzielniki kosztéw wg ktérych nastepuje rozliczenie nie sg cieptomierzami i nie mierza
ilosti zuzytej energii cieplnej. Jak sama nazwa wskazuje stuzg tylko rozliczeniu kosztow zmiennych
na poszczegolnych odbiorcéw przy uzyciu systemu rozliczeniowego. Budynek przy ul. R
@B :ostal wybudowany w roku 1966. Przegrody budowlane pomigdzy lokalami nie posiadajg
izolacji termicznej. W takiej sytuacji nieogrzewany lokal Pani [l jest ogrzewany przez
sgsiadow (lokale z nizszej kondygnacji i lokale po bokach), ktdrzy bez zastosowania rozliczenia
ryczattowego ponosiliby pelne koszty ogrzewania tego lokalu (bilans cieplny). Wiasnie
zapobieganie takim praktykom miala na celu wymiana zawordw termosta;ycznych z ktorej

dokonaniem nie moze pogodzié sie Pani JJJ® Faktycznie kwota to przypadajacy na
lokal nr 4 koszt energii cieplnej w roku 2015 ustalony zgodnie z powotanym § 15 ust. 2

bowigzujacego Regulaminu. Koszt ten stosownie do dyspozycji art. 13 ust. 1 UWL ponosi

wlasciciel.
Jak wynika z przedstawionej dokumentacji Pani —uzyska%a juz obszerne
informacje w sprawie podejmowanych przez wspélnote uchwat, Regulaminéw, udziale witasciciela

W ponoszeniu kosztow utrzymania nieruchomosci wspélnej oraz rozliczania kosztow centralnego

ogrzewania. Mlalo to miejsce po interwencji u Pana Prezydenta Miasta Tarnowa w roku 2014
(odpow1edz - oraz w roku 2016 (odpowiedz - p15m0

znak : . Co do rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania z

uwzglednieniem podzielhjkéw kosztéw w oparciu o certyfikowany system rozliczeniowy to
dokonuje go Przedsigbiorstwo Wielobranzowe ,,Unika” z Poznania — na podstawie umowy zawartej
przez ta spotke ze Wspblnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. Parkowej nr 29 oraz

Regulaminu rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania. )
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