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DO SPISU TRESCI

NOWE ZASADY ROZLICZANIA
KOSZTOW ENERGII CIEPLNE]

Arthur Schopenhauer bytby z nas dumny...

WOJCIECH CIEJKA

Od razu na wstepie zastrzege, ze ponizszy tekst jest nierecenzowanym
felietonem z elementami polemiki poruszajacym wycinkowy aspekt
problemu prawidtowosci wykonania rozliczen. .. Asumptem do jego
napisania jest zblizajgca sie grudniowa data, po ktorej zacznie obowigzywac
rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z 7 grudnia 2021 r [2]. Przy
tym mam przekonanie, ze znaczgca wiekszos¢ zarzadcow nieruchomosci
nie ma pewnosci co do wtasciwych rozwigzan. Jedna pewnos¢ mamy —
ministerstwo dato zbyt krotki czas na drozenie normy prawnej, dla wielu

w praktyce awykonalny. Z jednej strony wynika to z faktu, ze rozporzadzenie
2] nie przynosi jednoznacznych wytycznych zawierajacych zrozumiate
algorytmy. Z drugiej strony sg dostepne opracowania i propozycje naszych
naukowcow [3],[4] oraz firm rozliczeniowych. Jak tatwo sie domyslic,

nie wyjasnito i nie uproscito to sprawy. Nadal wiecej pytan niz odpowiedzi. . .
Zastanowmy sie wspolnie nad wybranymi z nich.

DATA OBOWIAZYWANIA ROZPORZADZENIA

Bezsporne jest, ze obowiazujace regulaminy
rozliczania kosztoéw energii cieplnej winny by¢,
do potowy grudnia 2022 r. zweryfikowane i po-
prawione pod katem zgodnosci z nowa norma
prawna. Sytuacja jest zerojedynkowa, tzn. zmia-
ny w regulaminach nalezy wdrozycCijuz. W prze-
ciwnym razie w przypadku ew. sporu sgdowego
z uzytkownikiem lokalu od razu ,polegniemy”.

Biegty sadowy nie bedzie musiat dokonywac ja-
kichkolwiek wyliczen - wystarczy, ze stwierdzi
niezgodno$¢ z prawem. Inng kwestig pozostaje
pytanie: czy okres rozliczeniowy rozpoczety w br.
a konczacy sie np. w maju 2023 powinien byc roz-
liczony pod rygorem rozporzadzenia czy dopiero
w2024 r.? Wiem, wiem, prawo nie dziata wstecz, ale
czy tozniechecilokatora, ktdrego nie stac na opta-
cenie kosztow ogrzewania mieszkania do podje-
ciarozpaczliwych krokow. . .? Opinie prelegentow,
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wystepujacych na szkoleniach dla zarzadcow
mozna skroci¢ do stwierdzenia ,na dwoje bab-
kawrdzyta”. Potrzeba wyktadni ze strony ustawo-
dawcy jest uzasadniona, bo sankgcja jest.

OPLACALNOSC WDROZENIA PODZIELNIKOW

Ministerstwo Klimatu i Srodowiska w rozporzadze-
niu zapisato, Ze ,analiza ekonomiczna przeprowadzo-
nadla okresu piecioletniego wykaze, ze projektowana
0szczednosc energii w wyniku zastosowania podziel-
nikow kosztow ogrzewania jest wyzsza niz koszt
zakupu, montazu i eksploatacji tych urzqdzeri” / to
samo w odniesieniu do cieptomierzy iwodomierzy/.”
Teoretycznie daje to jakas nadzieje dla zarzad-
cow budynkow jeszcze nieopomiarowanych —
rozliczanych proporcjonalnie do powierzchni.
Niestety jest to swoiste placebo, poniewaz nie ist-
nieja budynkiwielorodzinne, dla ktorych wdrozenie
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indywidualnego opomiarowania bytoby nieopta-
calne (wstuchujac sie w rozne legendy miejskie,
chetnie taki budynek bym zobaczyt).

Reakcja rynku byta natychmiastowa w posta-
ci poszukiwania ,ulegtych na sugestie klienta”
audytorow, ktorzy wykaza ,nieoptacalnosc¢”.
W odpowiedzi bez trudu znajdziemy ogtosze-
nia ,profesjonalnych audytoréw” oferujacych
taka pomoc. Najczesciej zadany wynik obliczen
uzyskuje sie poprzez multiplikacje roznych do-
datkowych ,kosztow” (z modernizacja instala-
cji c.o.wiacznie.. sicl). NIE! nie idzcie ta droga,
bo prowadzi ona prosto do porazki w ewentual-
nym sporze sadowym. Nawet poczatkujacy bie-
gty w czasie krotszym niz 5 sekund pogrzebie na-
sze kosztowne ,projekty”. Dlaczego? Bo akurat ta
kwestia w rozporzadzeniu zostata opisana jed-
noznacznie - z jednej strony mamy 5-letni koszt
ogrzewania budynku zindeksowany o wskaznik
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wzrostu cen, z drugiej koszt wdrozenia podziel-
nikow. Co zrobi sprytny biegty z Podlasia? Wez-
mie fakture za zakup energii cieplnej, zindeksuje
o aktualny wskaznik GUS i pomnozy przez 5 lat.
Nastepnie wyliczy kwote oszczednosci jako %
kosztéw zakupu i porowna ja z iloczynem liczby
grzejnikow w budynku oraz jednostkowego kosz-
tu wdrozenia. Kto$ wtaczyt stoper? Co ciekawe
w publikacjach naukowych podawany jest pro-
cent oszczednosci z tego tytutu od 5% do 40%,
a sugerowana wartoscia jest ...20%. Takie 20%
do obliczen optacalnosci przyjmuja rowniez fir-
my rozliczeniowe dziatajace na rynku polskim.
Przeanalizujmy to, maksymalnie upraszczajac,
na przyktadzie jednej z podwarszawskich du-
zych spotdzielni mieszkaniowych :

- koszt jednostkowy podzielnika, z uwzglednie-
niem kosztu 5-letniej ustugi rozliczeniowej, nie
przekroczy w okresie 5 lat kwoty 83 zt brutto/
urzadzenie. Dla przecietnego lokalu 50 m? koszt
wdrozenia wyniesie 249 zt brutto.

- roczny koszt ogrzewania budynku nieopomia-
rowanego (rozliczanego proporcjonalnie do po-
wierzchni), wg danych za ubiegty (przed podwyz-
kamil) sezon grzewczy wyniost Srednio 29,54 zt/m?.
W okresie 5 lat, nawet bez indeksacji cen prze-
widzianych w rozporzadzeniu, koszt ogrzania
mieszkania wyniostby 7384 zt.

- przyjmujac najnizszy 5% prog oszczednosc,
otrzymamy 369,20 zt. Jest to kwota znacznie
wyzsza niz koszt wdrozenia podzielnikow...
ato oznacza wymog ich zatozenia. Trywialne?
No wtasnie...

A co by byto, gdyby przyjac¢ powszechnie przyj-
mowane 20%?

Jezeli zarzadca nie poradzi sobie z obliczeniem,
zawsze moze skorzystac z ustug profesjonalnych
audytorow, baczac, by raczej postawic na tych
bardziej asertywnych. Koszt takiej ustugi nie po-
winien przekroczy¢ kwoty 2 tys. zt/budynek.

DO SPISU TRESCI

Zapewne do naszych czytelnikow dotarto, ze
faktycznym celem wprowadzenia rozporzadze-
nia byto de facto ,wymuszenie” opomiarowania.
Pytanie do rozstrzygniecia: czyli jezeli jakiej$
wspolnoty/spotdzielni, pomimo wyliczenia opta-
calnosci, nie bedzie sta¢ na opomiarowanie, to
czy aby nie bedzie to stanowito podstawy do
roszczenia od skarbu panstwa (dajcie pienigdze,

to chetnie sie opomiarujemy)?

WYLICZENIE MAKSYMALNEGO
I MINIMALNEGO KOSZTU OGRZEWANIA

Rozporzadzenie wprowadza i nakazuije:

$8. 1. Maksymalny koszt zmienny zakupu ciepta,
o ktorym mowa w § 7 ust. 2 pkt 1, wylicza sie jako
wartosc zuzycia ciepta na dany lokal wynikajgcg
ztechnicznej mozliwosci dostawy ciepta do lokalu.
2. Minimalny koszt zmienny zakupu ciepta, o kto-
rym mowa w § 7 ust. 2 pkt 2, wylicza sie jako war-
tosc zuzycia ciepta do ogrzania lokalu konieczng do
utrzymania w nim temperatur nie nizszych niz tem-
peratury obliczeniowe ogrzewanych pomieszczeri
okreslone w przepisach wydanych na podstawie art.
7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (Dz. U. 22020 r. poz. 1333, z pdzn. zm.4)
Schemat powinien by¢ taki: wyliczamy koszt
zmienny ogrzewania lokalu wg ,standardowe-
go” algorytmu. Niezaleznie od tego wyliczamy
maksymalny i minimalny koszt [PLN] ciepta, jaki
mozemy pobra¢ w danym sezonie grzewczym
z zainstalowanych grzejnikow w danym lokalu.
Jezeli wyliczony koszt zmienny ogrzania miesz-
kania miesci sie w przedziale pomiedzy minimal-
nym a maksymalnym kosztem wg ,mocy grzej-
nikow”...nie robimy nic. Jest OK.

Jezeli NIE, to:

- jezeli koszt zmienny ogrzania lokalu [PLN], wy-
liczony na podstawie wtasciwego algorytmu,
jest wyzszy od maksymalnego (dla 20°C) kosztu
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ciepta mozliwego do pobrania z grzejnikow, wow-
czas dla takiego lokalu przyjmuje sie wyliczong
wartos¢ maksymalng [PLN],

- jezeli koszt zmienny ogrzania lokalu [PLN], wyli-
czony na podstawie algorytmu, jest nizszy od mi-
nimalnego (dla 16°C) kosztu ciepta mozliwego do
pobrania z grzejnikow, wowczas dla takiego lokalu
przyjmuje sie wyliczona wartos¢ minimalna [PLN],
- koszt staty pozostaje bez zmian.

W konsekwencji prowadzi to do koniecznosci po-
nownego przeliczenia catego budynku lub wezta.
Na pocieszenie zarzadcom mozna powiedziec,
ze takich ekstremalnie wysokich kosztow be-
dziemy liczy¢ w jednostkach. Dla przypomnienia,
w znacznej mierze dotyczy to lokali wynajmowa-
nych. Dlaczego tak jest? Odsytam do wczesniej-
szych publikacji.

Faktem jest, ze dla kilku-, kilkunastu procent lo-
kali poniesiony zostanie zmienny koszt do warto-
sciminimalnej. W tym przypadku nie widziatbym
problemu, bo lokale takie ,nadmiernie oszcze-
dzajace” na pewno nie wskoczg z salda ,zwrot”
na saldo ,doptata”. Ponadto uczciwe jest, ze po-
niosg czesc kosztow energii cieplnej ,zawtasz-
czonej” od sasiadow. Czy jest to fair? Wypowie-
dziat sie w tej sprawie Sad Najwyzszy i wszystko
wskazuje, ze tak. .. Majac dodatkowe silne wspar-
cie w rozporzadzeniu, nie wahajmy sie zbytnio.

Bytoby to piekne posumowanie, ale jak zwy-
kle zaczynaja sie schody...

NIEBEZPIECZNE PRAKTYKI RYNKOWE

W rozporzadzeniu konsekwentnie uzyto no-
menklatury ,koszt”, ,wartos¢”, ,dany lokal”.
Tworcy normy prawnej zadecydowali, ze punk-
tem odniesienia jest konkretna kwota/wartos¢
w ztotowkach wyliczona dla konkretnego miesz-
kania. Skutkiem czego nalezy z duzg ostrozno-
Scig podchodzi¢ do pojawiajacych sie progre-
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sywnych ,pomystow” rozwigzania tej kwestii.
Dlatego kontrowersje moga budzi¢ niektore propo-
zycje, wtym dominujacych na rynku, przedstawi-
cielskich firm rozliczeniowych. Firmy te proponu-
ja, by koszt minimalny byt wyliczany jako procent
(30-50%) od sredniego zuzycia w budynku (brak
delegacji w rozporzadzeniu). Natomiast zamiast
kosztu maksymalnego [PLN] proponujg szacowa-
nie maksymalnych obliczeniowych ilosci jedno-
stek zuzycia. Czy rozporzadzenie daje delegacje
do takiej metody? — wg mnie nie..., bo jakie jed-
nostki? Na rachunku trzeba podac i ewentualnie
uwzgledni¢ maksymalny koszt zmienny ogrzewa-
nia, czyli ztotowki. Wbrew pozorom nie jest to toz-
same i potprawda jest (moze nawet jedna z prawd
wg ks. Tischnera), ze skutek czynnosci jest ekwi-
walentny. Musza chyba bardziej sie przytozyc...
Zeby byto jasne, osobiscie tez wolatbym proste
rozwigzanie np. wtasnie procentowe ustawienie
minimum i maksimum np. +50% kosztu sredniego.
No, ale tak nie jest.

Ze smutkiem skonstatowatem, ze dla osiagniecia
celu, jakim jest ,,zrobic duzo, by nie zmieniac nic”,
do obliczen przyjeto pozanormatywne parametry
np. temperature pomieszczenia 24°C (dlaczego
nie 28°? bytoby jeszcze fajniej) oraz parametr sie-
i 90°C. Tak wyliczone maksimum trudno bedzie
przeskoczyc i by¢ moze o chodzi. W tej sprawie
warto siegnac np. do publikacji prof. Wtadystawa
Szaflika lub prof. Mariusza Adamskiego. Wreszcie
nie nalezy pomijac delegacji, wprost podanej w
rozporzadzeniu (w §8 ust.2), do ustawy ,Prawo
budowlane” z 7 lipca 1994 roku.

Jezeli powyzsza nie wynika z faktu, ze aplikacja
nowej normy prawnej do posiadanych systemow
rozliczeniowych jest ,ktopotliwa” z przyczyn mery-
torycznych lub finansowych - to trudno zrozumiec
powod komplikacji zagadnienia. W ten sposob na-
razamy swoich klientdw na podwazenie legalnosci
regulaminow. Zastosowanie w algorytmach tzw.
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,wspotczynnika Kowalskiego” - bo za takie nalezy
uznac podpompowanie danych jednostkowych -
byto sprytne w czasach studenckich, ale czy przy-
stoi profesjonalistom Swiadczgcym ponad poto-
we ustug rozliczeniowych w Polsce?

Kazdy wolatby, by byto prosciej z uwagi na to, ze
obliczen kosztu minimalnego oraz kosztu maksy-
malnego dokonujemy co roku!, po zakonczeniu
okresu rozliczeniowego i dla kazdego mieszkania
niezaleznie, co wigze sie zdodatkowymi czynno-
Sciami, a co za tym idzie — kosztami.

Wzor na obliczenie kosztu ogrzania jest prosty
(ale rozwigzanie moze by¢ skomplikowane.. .,
odsytam wiec do literatury) :

k,=C,,-E._ [PLN],

gdzie:

C., - cena energii cieplnej [PLN/GJ]

E_ —energia cieplna pobrana z grzejnikow w da-
nym lokalu [GJ]

Wtasciwe parametry to normatywne tempera-
tury obliczeniowe pomieszczen (20°C normatyw
i 16°C minimum). Coroczna zmienna jest: licz-
ba stopniodni, srednia temperatura zewnetrzna
w sezonie, cena jednostkowa GJ (kWh).
Wtasnie to nalezatoby uwzgledni¢ w algorytmie
podziatu kosztéw ogrzewania. Po co nadmier-
nie kombinowac. ..

FORMA INDYWIDUALNEGO ROZLICZENIA

llez to roznych form rozliczen ciepta widziatem?
Od prostych zawierajacych tylko podstawowe
dane po takie, ktorych bez wyksztatcenia poli-
technicznego nie mozna ogarnac.

Tu Ministerstwo Klimatu i Srodowiska wzieto
,byka za rogi” i w przedmiotowym rozporzadze-
niu wyliczyto, jakie informacje powinny by¢ do-
starczone uzytkownikom mieszkan. W interesie
zarzadcy jest, by uzgodnic ze swoim operatorem
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taka forme rozliczenia dla lokatoréw, zeby w ra-
zie kontroli lub watpliwosci nie dawac asumptu
do dywagacji. Z ciekawych nowosci to koniecz-
nos$¢ umieszczenia na rachunku indywidualnym:
- poréwnania zuzycia ciepta ze zuzyciem w tym sa-
mym okresie poprzedniego roku w formie graficz-
nej, z uwzglednieniem obliczeniowej temperatury
dla strefy klimatycznej, w ktorej znajduje sie bu-
dynek — w okresie letnim i zimowym (juz oczami
wyobrazni widze te kolorowe wykresy lub moze
jakies inne ciekawe rysunki),

- informacje kontaktowe do orqanizacji zrzesza-
jgcych lokatorow budynkow wielolokalowych
(w tym momencie ilosciowo organizacje ekolo-
giczne przegraty.. ),

-informacje dotyczgce stron internetowych, gdzie
mozliwe jest uzyskanie informacji o dostepnych
srodkach poprawy efektywnosci energetycznej
orazinformacje na temat procedur sktadania skarg
oraz mozliwosci i metod rozstrzygania sporow.
Dla wiekszosci operatoréw i zarzadcow nie po-
winno stanowic to problemu. Dla mieszkancow
przy galopujacych podwyzkach cen chyba zosta-
nie tylko siegniecie po modna ashwagandha’e
(czylinerwosol) i zgtebienie nowych rachunkéw.

ZAKONCZENIE | WYJASNIENIE

Czy rok 2023 zapewne przyniesie wyjasnienie
czesci watpliwosci? .. .przejmujac troche opty-
mizmu Premiera... na pewno damy rade.

Nie nalezy zapominac, ze rozporzadzenie MKiS nie
ogranicza sie do podzielnikow kosztow ogrzewania
(chociaz te wzbudzajg najwieksze emocje), ale doty-
czy rozliczenia energii cieplnej w podgrzewie wody,
co prowadzi do zmiany formy rozliczen. Zmiana re-
gulaminow w tym zakresie rowniez jest konieczna.
| jeszcze wyjasnie, o co chodzi z tym Schopen-
hauer'em? Ot6z Artur Schopenhauer w swo-
jej ,Erystyce” podat metody ,ad absurdum”.
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Polegajg one na tym, ze kazdg z tez mozna wyol-
brzymic lub zredukowac (w zaleznosci od potrzeb)
do takich rozmiaréw, by stata sie, dla laikow, czy-
li wiekszosci z nas, niezrozumiata i abstrakcyjna,
tym samym prokurujac obstrukcje przy jej apli-
kacji lub rodzac podejrzenia o rzetelnosc intengji.
W tym kontekscie, sledzac niektore publikacje
na temat metod podziatu kosztow, mam nieod-
parte odczucie, ze niknie za widnokregiem wta-
sciwy cel, idea przewodnia - po co to robimy?

Podziat kosztow ogrzewania (przypo-
mne, ze caty czas chodzi o ztotowki - nie
kWh, GJ, m®) jak kazda metoda obarczo-
na jest btedem.... kilkunastoprocento-
wym (dwudziestokilku...). Na to wszyscy
sie zgodzili, na takie mniejsze zto... lub
moze mniejsze dobro, z bezdyskusyjnie
wieloletnim pozytywnym skutkiem. Nie
chodzi tu bynajmniej o stosowane urza-
dzenia, bo te ciaggle sa rozwijane i uno-
woczesniane, ale o Swiadomie przyjete
kompromisy dotyczace: wspotczynni-
kéw wyréownawczych potozenia loka-
lu, wspotczynnikow grzejnika, metody
wydzielenia kosztow statych i zmien-
nych, wreszcie uwzglednienia wymiany
ciepta przez przegrody wewnetrzne czy
sprawnosci instalacji, itd. Te wszystkie
powinny z powodzeniem byc zaliczone
do niepewnosci systematycznych, kto-
re nie poddajg sie analizie statystycz-
nej. W skali makro po prostu sie nie da
zastosowac wszystkiego, co nam przyj-
dzie do gtowy. Uporczywie uszczegoto-
wiajac lub badajac wybrany specyficzny
aspekt metody, niewatpliwie bedzie-
my dazyli do ideatu - tylko czy na kon-
cu bedzie miato to praktyczny sens?
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Bytem uczestnikiem ozywionej dyskusji na temat
zaokraglenia w gore lub w dot, do jakiegos miej-
sca po przecinku wspoétczynnika wyrownawcze-
go, czyli kwestii kilkudziesieciu groszy... a wiec
kompletnie nieistotnej kwoty w stosunku do po-
nadtysiecznych kosztow ogrzania. Porownywal-
na sytuacja, to gdy w budynku bada sie bilans
wody i szuka sie kogos, kto ,metoda kropelko-
wa” nalewa sobie wode do czajnika (litry tj. kg),
a faktyczny uchyb wynosi dziesiatki lub setki m?
niezbilansowanejwody (tony wody) — oczywiste
ad absurdum. Stad, sktadajac taki niezamierzo-
ny hotd Arturowi S., rozwazmy, by nie wpuscic¢
we frustracje zwyktych uzytkownikéw, czyniac
rozwigzanie nieakceptowanym spotecznie. Dla-
tego chyle czoto przed tymi naszymi naukowca-
mi, ktorzy podejmujac te trudng problematyke,
takie dylematy potrafia wzia¢ pod uwage i wta-
sciwie rozstrzygnac.

Konczac, mam zyczenie ,do Mikotaja” o pojawie-
nie sie jednoznacznych zasad umozliwiajacych
rzetelny podziat kosztow ogrzewania w racjonal-
nych ramach, ale zrozumiatych dla mieszkancow.
Od Ministerstwa Klimatu i Srodowiska, dla za-
rzadcow. .. mieszkancow. .. producentow.. ope-
ratoréw, chciatbym dosta¢ prezent w postaci
urealnienia terminu wejscia w zycie nowych za-
sad rozliczen, tak by dac¢ szanse zamontowac
podzielniki, cieptomierze, wodomierze c.w.u.
w budynkach nieopomiarowanych. A zarzadcom
budynkow opomiarowanych dac czas na przepra-
cowanie z mieszkancami nowych wytycznych. ..
Moze ten dodatkowy czas przydatby sie rowniez
Ministerstwu na dodatkowe konsultacje i znale-
zienie odpowiedzi na podnoszone watpliwosci.
Dyskusja trwa. ..
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