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Fotowoltaika we WSPOLNOCIE
MIESZKANIOWEJ

Fotowoltaika na budynkach wielorodzinnych zarzqdzanych przez spotdzielnie i wspdlnoty
mieszkaniowe to przyciqgajqcy coraz wigcej uwagi temat. Ze wzgledu na ograniczone |
mozliwosci inwestycyjne w odnawialne zrédta energii na terenie miasta %

tego rodzaju inwestycja powinna by¢ istotnym wzmocnieniem

zielonej transformaciji. Ponadto zmniejszy sig
obcigzenie sieci zwigzane z koniecz
przesytania energii z oddalonych

elektrowni.

roces inwestycyjny w tym zakresie

rézni sie nieco od sytuowania foto-

woltaiki na innych obiektach, co wy-
nika ze specyfiki tych zabudowan. Panele
na dachu beda bowiem nie na naszej pry-
watnej wtasnosci, ale na czesci wspolnej
budynku.

INWESTYCJA PONAD ZARZADEM

We wspdlnocie mieszkaniowej to
zarzad wspolnoty (dziatajagcy przy
wspolnocie liczacej wiecej niz trzy loka-
le) jest z mocy prawa upowazniony do
dokonywania czynnosci odnoszacych
sie do czesci wspolnych nieruchomo-
&ci, mieszczacych sie w zakresie tzw.
zwyktego zarzgdu. Nie ma jasnej defi-
nicji, co mozna uznac za takie dziata-
nia, zatem ,katalog” czynnosci bedzie
w roznych sytuacjach inny. Niemniej ta-
two okresli¢, ze to dziatania codzienne,
biezgce, w ramach normalnego admini-
strowania i gospodarowania interesami
wspolnoty (wspolnymi interesami wia-
Scicieli lokali).

Montaz fotowoltaiki na dachu budyn-
ku i czynnosci na niego sie sktadajgce nie
wydajg sie by¢ czynnoscig, ktora miesci
w zakresie zwyktego zarzadu. Uznac¢ —
W mojej ocenie — nalezy, ze taka inwe-
stycja ten zakres przekracza i wowczas
konieczne jest podjecie uchwaty przez
wiascicieli, wyrazajagcej zgode na okre-
Slone dziatania i udzielajgcej zarzgdowi
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petnomocnictwa. Zarzad bedzie odpo-
wiedzialny za wykonanie uchwat. Uchwa-
ty w takiej wspaolnocie (gdzie sa wiecej niz
3 lokale) zapadajg, co do zasady, zwyktg
wiekszoscig gtosow wtascicieli lokali, li-
czong wedtug wielkosci udziatow (chyba
ze postanowiono, aby w danej sprawie
kazdy wtasciciel miat jeden gtos).

MNIEJSZE WSPOLNOTY

Jesli wspolnota sktada sie z trzech lub
mniejszej liczby lokali (zarowno wyodreb-
nionych do osobnej ksiegi wieczystej, jak
i w ogole niewyodrebnionych jako osobny
przedmiot wifasnosci), wowczas zarzg-
du wspolnoty w ksztatcie, o ktérym byta
mowa wyzej, nie powotuje sie. Aby podjac
dziatania przekraczajgce zakres zwykiego
zarzadu, konieczna jest zgoda wszystkich
wspotwiascicieli (nie wystarczy zwykia
wiekszos¢).

Powyzsze kwestie dotyczg zaréwno
fotowoltaiki realizowanej wspdlnie przez
wszystkich wtascicieli, jak i sytuaciji, kiedy
jeden ze wspotwiascicieli chce zrealizo-
wac swojg wiasng instalacje na wspolnym
terenie (dachu, ewentualnie balkonie czy
$cianie) — wszystko to wymagatoby odpo-
wiedniej uchwaty. Dalsza procedura inwe-
stycyjna jest w zasadzie analogiczna jak
w przypadku fotowoltaiki na innych obiek-
tach, tj. wymaga uzyskania w razie potrze-
by rozstrzygnie¢ budowlanych oraz ewen-
tualnego uregulowania kwestii potgczenia
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fotowoltaiki z siecig. Strong postepowan
administracyjnych moze by¢ wspdlnota
mieszkaniowa.

AUTOKONSUMPCJA

Od pazdziernika 2023 roku mamy
do czynienia z nowosciami w zakresie
rozliczania prosumentéw  zbiorowych,
bedacych m.in. wspdlnotami mieszka-
niowymi (prosumentéw lokatorskich). In-
stytucja prosumenta zbiorowego istnieje
juz jakis czas (od drugiego kwartatu 2022
roku) i byta wprowadzana takze z myslg
0 mieszkalnych budynkach wieloloka-
lowych. Jednak ze wzgledu na trudno-
8ci operacyjne i rozliczeniowe dopiero
w sierpniu 2023 roku powstat pierwszy
taki prosument na dachu budynku wie-
lorodzinnego w wojewddztwie lubelskim.
Teraz pojawia sig nowa instytucja prosu-
menta lokatorskiego, ktéra ma by¢ atrak-
cyjniejsza i dedykowana budynkom wie-
lolokalowym.

Za energie wytworzong i zuzytg w Cig-
gu tej samej godziny prosument lokatorski
nie ptaci ceny ani zmiennych optat dystry-
bucyjnych. Stanowi to tzw. autokonsump-
cie. Nadwyzki godzinowe wytworzonej
w instalacji OZE energii majg by¢ ewiden-
cjonowane na tzw. koncie prosumenta,
prowadzonym przez sprzedawce energii.
Chodzi o konto, na ktérym ewidencjonu-
je sie ilosci energii elektrycznej i wartosci
energii elektrycznej wprowadzonej do sieci
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waobec energii pobranej z tej sieci i wyni-
kajaca z tego wartos¢ srodkow za ener-
gie elekiryczng nalezng prosumentowi za
energie wprowadzong do sieci. Wartos¢
energii, czyli tzw. depozyt prosumencki,
bedzie ewidencjonowana na tym koncie
z uwzglednieniem Sredniej miesiecznej
ceny rynkowej, a od 1 lipca 2024 r. rozli-
Czana po cenie godzinowej zgodnie ze
zmianami w systemie net bilingu.

PRZEZNACZENIE OPLAT

Tak uzyskane i wyliczone wynagro-
dzenie za nadwyzki energii dla prosumen-
ta lokatorskiego ma by¢ wyptacane na
wskazany rachunek bankowy w catosci na
koniec danego okresu rozliczeniowego.
Wyptacone $rodki bedzie mozna przezna-
czy¢ jedynie na:

N rozliczenie sie przez prosumenta
z zakupu energii elektrycznej,

N obnizenie optat zwigzanych z loka-
lami mieszkalnymi w budynku, gdzie insta-
lacja OZE sie znajduije,

N obnizenie ich w innym budynku
(0 przewazajgcej funkcji mieszkalnej),
ktorego czesci wspolne zarzgdzane sg
przez tego prosumenta. Obnizenie opfat
dotyczy¢ moze wiec np. optat za energie
elektryczng czy inne media oraz innych
optat, takich jak konserwacje czy admini-
strowanie.

Nalezy pamigta¢ jednak, ze dotyczy to
jedynie mikroinstalaciji zlokalizowanych na

N Od pazdziernika 2023
roku mamy do czynienia
z nowosciami w zakresie
rozliczania prosumentéw
zbiorowych bedqgcych
m.in. wspdlnotami
mieszkaniowymi
(prosumentéw
lokatorskich).

budynku wielolokalowym. Moc mikroinsta-
lacji nie moze by¢ wieksza niz moc przyfa-
czeniowa catego budynku wielolokalowe-
go (czesci wspalnej i indywidualnych lokali
tacznie), a przewazajgca funkcja budynku
musi by¢ mieszkaniowa.

GRANT DLA SPOtDZIELNI
| WSPOLNOT

W ostatnich miesigcach gfosno mowi-
to sie takze o dofinansowaniu do budo-
wy czy modernizacji fotowoltaiki miedzy
innymi dla budynkdéw wielorodzinnych,
szczegolnie dla wspoinot czy spotdzielni
mieszkaniowych, ktére funkcjonuje pod
nazwg ,Grant OZE” i udzielane jest przez
Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK).
Wsparcie obejmuje zaréwno zakup, mon-
taz i budowe nowej instalacji, jak i moder-

nizacje dotychczasowej, jesli w jej wyniku
zainstalowana moc ma wzrosnac o co naj-
mniej 25%.

Grant polega na refinansowaniu kosz-
tow inwestycji — trzeba wiec najpierw sa-
memu je ponies¢ i dochodzi¢ ich zwro-
tu. Z jego pomocg mozna refinansowac

nawet 50% kosztow netto inwestycii.
Program ruszyt na poczatku tego roku,
a wnioski w jego ramach skfada¢ mozna
do 30 czerwca 2026 r. Warto wiec mie¢ na
uwadze zaréwno ten, jak i ewentualne inne
instrumenty finansowania inwestycji, aby
istotnie zwiekszy¢ optacalnos¢ zamierze-
nia budowlanego.

Analiza optacalnosci w warunkach da-
nej wspolnoty mieszkaniowej, z uwzgled-
nieniem ewentualnej pomocy finansowe;j
w postaci grantu, jest oczywiscie niezwy-
kle wazna. Opisany temat jest i zapew-
ne bedzie przedmiotem dyskusji, analiz
i dalszych zmian prawnych. Dokonanie
wiasnej analizy ma szczegdlne znaczenie
we wspolnotach mieszkaniowych. Sg one
czesto zarzgdzane przez wspotwtascicieli
razem z zatrudnianymi zewnetrznymi za-
rzgdcami i to we wspdlnotach na wspot-
wiascicielach spoczywa wigksza odpo-
wiedzialnos¢ za ksztaftowanie wspolnych
relacji gospodarczych.

KAMIL CZUBINSKI
prownik
Krotoski Adwokaci i Radcy Prawni
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