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Poznan, 3¢ marca 2015r.
Szanowny Panie Radny,

odpowiadajgc na przekazang pismem z dnia 11 marca 2015 r. interpelacje Pana Radnego
w sprawie dziatan prowadzonych przez Zarzad Komunalnych Zasobow Lokalowych sp. z o.0.

w nieruchomosci przy ul. Okrzei 46,48/Sempotowskiej 10,12, uprzejmie informuje:

Z wyjaénien otrzymanych od Prezesa ZKZL sp. z 0.0. W sprawie bedgcej przedmiotem Pana
interpelacji wynika, co nastepuje:

1. ,Kto aktualnie dostarcza na zlecenie ZKZL-u energie cieplng do omawianych blokow
komunalnych?”

Indywidualne umowy zawarte przez mieszkancéw ww. nieruchomosci z dostawcg ciepfa -
Przedsiebiorstwem Ustugowo-Wdrozeniowym TEMPEKS obowigzywaty do dnia 31.12.2014 r.
Od stycznia 2015 r. zostata zmieniona zasada eksploatacji kottowni. W wyniku przeprowadzonego
postepowania przetargowego wytoniono wykonawce tj. Spotke Veolia Energia Poznan S.A., ktorej
zlecono obstuge kotlowni gazowych wraz z realizacjq przegladéw (wymaganych przepisami
prawa) z wytgczeniem dostawy energii cieplne;.

Obecnie Zarzad Komunalnych Zasobow Lokalowych Sp. z 0.0. zaopatruje najemcow komunalnych
lokali w ciepto, lecz nie prowadzi w tym zakresie dziatalnosci gospodarczej. Najemcy lokali
rozliczani bedg wytacznie z kosztéw wytworzenia energii cieplnej, wynikajgcych z eksploatacji

zrédet ciepta oraz kosztow dostawy gazu.

Urzad Miasta Poznania, plac Kolegiacki 17, 61-841 Poznan
tel. +48 61 878 53 23, fax +48 61 878 55 70, sekretariat_a.pachciarz@um.poznan.pl, www.poznan.pl



2. ,,Na jakiej podstawie ZKZL obliczyt zamawiang ilo$¢ ciepta do blokow? Wartosc¢ ta jest
zdecydowanie wyzsza niz w poprzednich latach”.

Najemcom lokali zostaty wprowadzone zaliczki na energi¢ cieping, ustalone w oparciu
0 zuzycie gazu w nieruchomosci, przekazane przez dostawce ciepta za rok 2014, a takze
planowane koszty eksploatacji kottowni w roku 2015 (obstuge kottowni, gaz, energie elektryczna,
ewentualne naprawy), ktére nastepnie zostang rozliczone w oparciu o roczne rzeczywiste koszty
wytworzenia energii cieplnej oraz zuzycie ciepta zarejestrowane przez liczniki ciepta — zgodnie
z obowigzujacym Regulaminem rozliczen mediow. Wdrozona zasada odsprzedazy kosztow
wytworzenia ciepta w zasobie komunalnym zostata pozytywnie zaopiniowana przez
Urzad Regulacji Energetyki (pismo nr OPO-413-71(2)/2014/AJ z dnia 07.08.2014 r.).
Poniewaz ZKZL Sp. z 0.0. nie posiada informacji w zakresie zuzycia ciepta w poszczegoinych
lokalach omawianej nieruchomosci, wprowadzono ,$rednig” zaliczke na energie cieping
dla wszystkich mieszkancéw w wysokosci 4,00 zt/1 mZ.

W przypadku, gdy najemca lokalu ponidst za rok 2014 nizsze koszty dostawy ciepta oraz dostarczy
do ZKZL Sp. z o.0. faktury potwierdzajace wysokos¢ kosztu energii cieplnej w zajmowanym lokalu,
woéwczas pobrana zaliczka zostanie skorygowana.

Po rozliczeniu kosztéw ciepta za rok 2015, zarzadca nieruchomosci Zespot Zarzadcow
Nieruchomosci sp. z 0.0. wprowadzi na rok 2016 indywidualne zaliczki na energig cieplng dla
wszystkich lokali mieszkalnych w ww. nieruchomosci uwzgledniajgce faktyczne zuzycie ciepta

w danym lokalu.

3. ,Dlaczego mieszkaricy sa obciazani kosztami wymiany licznikéw? Dlaczego mieszkancy
nie otrzymali informacji o ilosci rat, jakie maja uisci¢?”
Montaz urzadzen pomiarowych jest uprawnieniem wiasciciela, a nie jego obowigzkiem. Urzadzenie
pomiarowe stuzy wytgcznie najemcy lokalu do rozliczania kosztow mediow. Jezeli najemca chce
by¢ rozliczany indywidualnie (wedtug faktycznego zuzycia) winien sfinansowac¢ koszt montazu,
badz ponownej legalizacji urzgdzenia pomiarowego.
Powyzsza kwestia zostata uregulowana w § 3 pkt. 3 Regulaminu rozliczen kosztéw dostawy
energii cieplnej dla potrzeb centralnego ogrzewania, podgrzania zimnej wody, dostawy wody
i odprowadzania $ciekéw bytowych w budynkach, stanowigcych zasob Miasta Poznania z dnia
24 marca 2014 r., ktory stanowi, iz koszt legalizacji/wymiany urzgdzenia pomiarowego obcigza

uzytkownika lokalu.



Majac na uwadze, iz wymiana urzadzen pomiarowych we wszystkich lokalach
w ww. nieruchomosci przez jeden podmiot przyczyni sie do zmniejszenia kosztu jednostkowego
urzadzenia pomiarowego, a takze zachowana zostanie zasada jednolitoéci opomiarowania,
to znaczy wyposazenia lokali w tego samego rodzaju wodomierze, cieptomierze (producent, typ,
zakres pomiarowy) oraz zasada jednakowego sposobu montazu - Spotka ZKZL zobowigzata
zarzadce budynku ZZN sp. z o.0. do przeprowadzenia ankiety wsérod mieszkancow,
czy obowigzku montazu dokonajg we wiasnym zakresie, czy czynnosci te powierzg Spotce.
Wiekszoé¢ mieszkancow wyrazita wole montazu urzgdzen pomiarowych za posrednictwem
ZKZL Sp. z o.0.

Wedtug otrzymanych informacji zarzadca ZZN Sp. z 0.0. - POK 4 zamiescit w dniu 01.07.2014 r.
na klatkach schodowych w nieruchomosci informacje dotyczgcg dokonania wyboru firmy na zakup
i montaz wodomierzy, cieptomierzy oraz kosztow netto. Koszt zakupu i wymiany urzadzen
pomiarowych dla lokalu wynosi netto 400,00 zt +8% VAT = brutto 432,00 zt : 20 rat = brutto 21,60
zt. Miesieczna rata zakupu oraz wymiany wodomierzy i cieptomierzy wynosi brutto 21,60 zt.

W przypadku, gdy mieszkancy zechcg zapoznac sie z fakturg wykonawcy za powyzszg ustuge
majg mozliwos¢ wgladu do dokumentéw w siedzibie zarzadcy nieruchomosci przy ul. Sielskej 10

w Poznaniu.

4. ,Dlaczego do rachunkéw mieszkancow zostata doliczona oplata za ogrzewanie czesci
wspodlnej budynku oraz réznica zuzycia wody pomiedzy licznikami poszczegdlnych
odbiorcéw a licznikiem gléwnym?”

Odnoszac sie do zarzutu braku podstaw do poniesienia kosztow za ogrzewanie czesci wspolnych
budynku i ,uchybu wody” nalezy zwréci¢ uwage, iz zgodnie z brzmieniem art. 9 ust. 5 ustawy
2 dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz
o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2005 Nr 31, poz. 266 ze zmianami) w stosunkach najmu,
oprécz czynszu wynajmujgcy moze pobiera¢ jedynie optaty niezalezne od wiasciciela, a wypadku
innych tytutéw prawnych uprawniajgcych do uzywania lokalu, oprécz optat za uzywanie lokalu,
wiasciciel moze pobiera¢ jedynie opfaty niezalezne od wiasciciela, z zastrzezeniem zawarcia
umowy przez korzystajacego z lokalu bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawcy ustug.
Mieszkancy posiadali umowy zawarte z dostawcg energii cieplnej — Przedsiebiorstwem Ustugowo-
Wdrozeniowym TEMPEKS, ktére obowigzywaty do dnia 31.12.2014 r. oraz posiadajg umowy
zawarte z dostawcg wody i Sciekdéw — Aquanet S.A.

W zwigzku z tym, bezsporne byto w przypadku energii ciepinegj i jest w przypadku wody i sciekdéw

indywidualne rozliczanie sie uzytkownika danego lokalu za dostarczane ustugi do lokalu.



Obowiazek i zarazem prawo do pokrywania kosztéw dostawy ciepta przez najemcow wynika
z ustawy Prawo energetyczne z dnia 10 kwietnia 1997 r. (Dz.U.2012.1059).
Zgodnie bowiem z art. 45a ust. 1 cyt. powyzej ustawy, przedsigbiorstwo energetyczne na
podstawie cen i stawek optat zawartych w taryfie lub cen i stawek optat ustalanych na rynku
konkurencyjnym, o ktérym mowa w art. 49 ust. 1, wylicza optaty za dostarczane do odbiorcy paliwa
gazowe, energie elektryczng lub ciepto. Ustep 2 ww. ustawy stanowi, ze ,optaty, o ktérych mowa
w ust. 1, z uwzglednieniem udzielonych odbiorcy upustow i bonifikat, stanowig koszty zakupu paliw
gazowych, energii elektrycznej lub ciepta dostarczanych do budynku, w ktérym znajdujg sie lokale
mieszkalne i uzytkowe, zamieszkane lub uzytkowane przez osoby niebgdgce odbiorcami’.

Koszty zakupu paliw gazowych, energii elektrycznej Ilub  ciepta dostarczanych
do budynku, w ktérym znajdujg sie lokale mieszkalne i uzytkowe, zamieszkane lub uzytkowane
przez osoby niebedgce odbiorcami sg rozliczane w optatach pobieranych, o ktérych mowa
w ust. 2 powotanej wyzej ustawy. Nastepnie, zgodnie z ust. 8 cyt. ustawy: ,koszty zakupu ciepta
rozlicza sie w czesci dotyczacej ogrzewania, stosujgc metody wykorzystujace dla m.in. wspolnych
czesci budynku wielolokalowego uzytkowanych przez osoby, o ktérych mowa w ust 2,
powierzchnig lub kubature tych czesci odpowiednio w proporcji do powierzchni lub kubatury
zajmowanych lokali”.

Przepisy art. 45a ustawy Prawo energetyczne okreslajg ogolne zasady rozliczania optat
za dostarczanie do odbiorcy paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta na poszczegdlnych
mieszkancow i uzytkownikéw lokali w budynkach wielolokalowych.

Z powyzej cytowanych przepiséw wynika, ze zasady dokonywania rozliczen kosztow zakupu paliw
gazowych, energii elektrycznej i ciepta skutkujg tym, ze odbiorca (tj. wiasciciel lub zarzgdca
budynku, w ktérym znajdujg sie lokale mieszkalne i uzytkowe, zamieszkane lub uzytkowane przez
inne podmioty nie bedace odbiorcami) rozlicza koszty w optatach pobieranych od tych podmiotow.
Skoro Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych zawart w imieniu Miasta Poznan umowe
na dostawe ciepta tylko i wytacznie do czesci wspolnych budynku w zwigzku z tym koszty
te rozliczat.

W przypadku dostawy ciepta przedsiebiorstwo energetyczne ma obowigzek prowadzi¢ rozliczenia
z odbiorcami ciepta na podstawie odczytéw wskazan uktadow pomiarowo-rozliczeniowych
zainstalowanych na przytgczach do weztéw cieplnych lub w innych miejscach rozgraniczenia
eksploatacji urzadzen i instalacji, okreslonych w umowie sprzedazy ciepta lub w umowie
o $wiadczenie ustug przesytania i dystrybucji albo w umowie kompleksowej. Odczyty uktadu
pomiarowo-rozliczeniowego wskazujg ilos¢ ciepta (w GJ) pobranego na potrzeby catego budynku,

tj. ciepta zuzytego do ogrzania wszystkich jego pomieszczen — zaréwno lokali mieszkalnych,



uzytkowych, jak i tzw. czesci wspdlnych budynku (klatek schodowych, pomieszczen piwnicznych,
itp.), jak tez do podgrzania wody wodociggowe;.

Nalezy przy tym wskazaé, iz zadne przepisy prawa nie nakiadajg na przedsiebiorstwo
energetyczne  obowigzku  utrzymania odrgbnych  uktadow pomiarowo-rozliczeniowych
i prowadzenia odrebnych odczytéw ilosci ciepta pobranego, ani na wymienione cele, ani na
poszczegoine pomieszczenia budynku, stad optaty za ogrzanie czesci wspdinej wynikajg z réznicy
zuzycia ciepta odczytanego z licznika gtéwnego znajdujacego sie w kottowni, a sumg odczytow
z licznikdw indywidualnych.

W zwigzku z powyzszym, Owczesny dostawca ciepta P.UW. TEMPEKS wystawiajac fakture
w podanym okresie obliczyt réznice pomigdzy licznikiem gtéwnym w kottowni, a indywidualnymi
licznikami na poszczegélnych lokalach - zgodnie z zawartg umowg - kosztami obcigzyt ZKZL
w imieniu Miasta Poznan. Z uwagi jednak na cytowany powyzej art. 45a ustawy Prawo
energetyczne koszty te podlegajg odsprzedazy, zgodnie ze sposobem okreslonym w Regulaminie
rozliczen kosztéw medidw, tj. proporcjonalnie do powierzchni  grzewczej lokalu.
Od dnia 01.05.2013 r. Przedsigbiorstwo Ustugowo-Wdrozeniowe TEMPEKS wprowadzito
do indywidualnych uméw zawartych z najemcami lokali zapis, iz najemca ponosi koszt ogrzewania
czesci wspolnej budynku i rozliczato catkowity koszt energii cieplnej dostarczone]

do nieruchomosci w oparciu o gtéwny licznik ciepta.

Odnoszac sie do =zarzutu, bezprawnego naliczenia kosztow zimnej wody | Sciekow
tzw. ,uchyb wody” — Prezes ZKZL sp. z o.0. poinformowat, iz Zarzad Komunalnych Zasobow
Lokalowych w imieniu Miasta Poznan zawart umowe z Aquanet S.A. na dostawg wody oraz
sciekow z nieruchomosci potozonej przy ul. Okrzei 46-48/Sempotowskiej 10-12 i jest uprawniony
obcigzaé kosztami najemcoéw lokali na podstawie ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
i zbiorowym odprowadzeniu $ciekéw z dnia 7 czerwca 2001 . (Dz.U.2006.2123.858).
Artyut 6 ust. 5 cytowanej ustawy stanowi, ze jezeli nieruchomo$¢ jest zabudowana budynkiem
wielolokalowym lub budynkami wielolokalowymi przedsigbiorstwo wodociggowo-kanalizacyjne
zawiera umowe, o ktorej mowa w ust. 1, takze z osobg korzystajgcg z lokalu wskazang
we wniosku, jezeli sg spetnione przestanki, o ktorych mowa w pkt 1-7 art. 6 ust. 6 ustawy
o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu sciekow z dnia 7 czerwca 2001 r.

Zgodnie z art. 26 ust. 2 i 3 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu
sciekow z dnia 7 czerwca 2001 r. - jezeli odbiorcg ustug jest wytacznie wfasciciel lub zarzgdca
budynku wielolokalowego lub budynkéw wielolokalowych, jest on obowigzany do rozliczania
kosztéw tych ustug. Suma obcigzer za wode lub Scieki nie moze by¢ wyzsza od ponoszonych

przez wiasciciela lub zarzadce na rzecz przedsigbiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego.



Wiasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego lub budynkéw wielolokalowych dokonuje wyboru
metody rozliczenia kosztow roznicy wskazan, o ktorej mowa w art. 6 ust. 6 pkt 3. naleznosciami
wynikajgcymi z przyjetej metody rozliczania obcigza osobe korzystajacq z lokalu w tych
budynkach”.

Zgodnie z umowg zawartg przez Zarzad Komunalnych Zasobow Lokalowych w imieniu Miasta
Poznan z Spoétka Aquanet S.A., to na ZKZL cigzy obowigzek rozliczania wody dostarczonej
do lokalu, lecz koszt wynikajacy z roznicy pomiedzy odczytem wodomierza gtdwnego, a sumg
odczytow podwodomierzy, rozlicza sie proporcjonalnie wg zuzycia — na uzytkownikow lokali

w danym budynku (zgodnie z Regulaminem rozliczen mediow).

Nadto nalezy wyjasni¢, iz Regulamin rozliczen mediéw powotany zostat zgodnie z obowigzujacymi
procedurami, po wczesniejszym wydaniu w tej sprawie (na wniosek ZKZL) stanowiska
Ministerstwa Infrastruktury Departamentu Strategii Budownictwa i Mieszkalnictwa, a takze
pozytywnym zaopiniowaniu przez Wydziat Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Urzedu Miasta
Poznania oraz zatwierdzeniu przez Prezydenta Miasta Poznania.

Regulamin rozliczen mediow zostat udostepniony na stronie internetowe; ZKZL, a owczesny
zarzadca budynku tj. Miejskie Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej S.A. zostat
poinformowany pismem z dnia 16 czerwca 2010 roku oraz z dnia 8 lipca 2010 roku o koniecznosci
przekazania Regulaminu do wiadomosci najemcoéw lokali komunalnych poprzez Zamieszczenie na
tablicy ogioszen w poszczegdinych budynkach. Regulamin jest dokumentem prawnie
obowiazujacym i nie ma watpliwosci w kwestii koniecznosci stosowania jego zapisow.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze rozliczenie kosztéw ,uchybu wody” i ogrzewania czgsci wspélnych
w nieruchomosci jest oparte na regulacjach dotyczacych catego zasobu komunalnego Miasta

Poznania (Regulamin) i nie zastosowano zadnych odrebnosci.

Jednoczesnie Prezes ZKZL sp. z o.0. poinformowat, ze przytoczony przez Pana Radnego
w interpelacji wyrok sadu z roku 2013 dotyczy relacji wytacznie pomigdzy podmiotami, ktére byty
stronami procesu. Ponadto, orzeczenie sadowe obejmuje wytacznie zakres roszczen powstatych
w roku 2011, ktére objete byly przedmiotem pozwu, a wiec w zaden sposob nie dotyczy

pozostatych mieszkancéw nieruchomosci przy ul. Okrzei 46-48/Sempotowskiej 10-12.

Z wyrazami szacunku
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