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STANOWISKO

ORGANIZACSH ZARZADCOW NIERUCHOMOSCI ORAZ STOWARZYSZEN

w sprawie praktycznego stosowania niektérych przepiséw rozporzadzenia Ministra Klimatu i
Srodowiska z dnia 7 grudnia 2021 r. w sprawie warunkéw ustalania technicznej mozliwosci i
optacalnosci zastosowania cieptomierzy, podzielnikéw kosztéw ogrzewania oraz wodomierzy do
pomiaru cieptej wody uzytkowej, warunkéw wyboru metody rozliczania kosztéw zakupu ciepta oraz
zakresu informacji zawartych w indywidualnych rozliczeniach.

Po analizie przepiséw w/w rozporzgdzenia oraz uwag i wnioskow zgtoszonych przez wielu zarzadcéw
budynkéw, proponujemy zmiane przepiséw dotyczacych wyznaczania maksymalnego oraz
minimalnego kosztu ogrzewania lokalu w przypadku stosowania podzielnikdw kosztéw ogrzewania
(§7 ust. 2;§8).

Pragniemy podkresli¢, ze w petni podzielamy stanowisko Resortu, e okreslenie granicznych
parametréw kosztow ogrzewania dla lokalu pozwoli na unikniecie nieprawidtowosci polegajacych na
obcigzeniu wtascicieli lokali kosztami ciepta znaczaco przekraczajagcymi moizliwosci techniczne
zamontowanych w nich grzejnikdw poprzez zastosowanie maksymalnego kosztu zmiennego dla
lokalu, a takze unikniecie sytuacji, w ktérych lokale ogrzewane s3g jedynie cieptem przenikajagcym
przez przegrody budowlane, poprzez zastosowanie minimalnego kosztu zmiennego zakupu ciepta dla
lokalu.

Nalezy jednak podkresli¢, ze literalne zastosowanie wymagan zapisanych w rozporzadzeniu (§ 8 ust.
1-2 ) jest skomplikowane, kosztowne i moze ze wzgledéw technicznych, zdecydowanie utrudni¢
realizacje celéw zapisanych w ustawie.

W przypadku lokali wyposazonych w podzielniki kosztéw ogrzewania, catkowita ilo$¢ ciepta
dostarczonego do lokalu z instalacji centralnego ogrzewania jest wielkoscig nieznana, niemierzona.
Zgodnie z normg PN-EN 834, w lokalach za pomoca podzielnikdw jest rejestrowane wytacznie ciepto z
opomiarowanych podzielnikami grzejnikdw, na ktére uzytkownik lokalu ma wptyw poprzez regulacje
zaworami termostatycznymi. Podzielniki rejestrujg wytacznie temperature i czas pracy grzejnika, co
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przektada sie na bezwymiarowe wskazanie podzielnika, nie mierzg jednak ilosci ciepta emitowanego
przez grzejnik. Ciepto od pionéw i nieopomiarowanych grzejnikdw nie jest rejestrowane. Uzytkownicy
lokali nie biorg udziatu w rozliczaniu ciepta dostarczonego do samego mieszkania, tylko w podziale
kosztéw ogrzewania catego budynku. Gdyby ilos¢ ciepta minimalna i maksymalna miata by¢
wyliczana, jak zapisano w § 8 rozporzadzenia, to konieczne jest podanie zatoien do tych wyliczen.
Samo okre$lenie minimalnej temperatury w lokalu nie wystarczy. Nieznana pozostaje wentylacja w
lokalu, temperatury w sasiednich pomieszczeniach, temperatura maksymalna w lokalu, zyski ciepta
itp.

Brak tych zatozen w rozporzadzeniu uniemoiliwia wybranie jednoznacznego algorytmu
prowadzgcego do wyznaczenia maksymalnego i minimainego kosztu zmiennego dla lokalu w okresie
rozliczeniowym. Z tego powodu w opracowaniach naukowych [1],[2],[3] zaprezentowano kilka
réznigcych sie od siebie metod wyliczenia kosztu zmiennego minimalnego i maksymalnego dla lokalu,
a kazda z tych metod prowadzi do innych wynikéw dla tego samego lokalu. Podane przez autoréw [3]
btedy wzgledne pomiedzy wynikami poszczegdlnych metod siegaja kilkudziesigciu procent, a w
skrajnym przypadku przekraczajg 100% ! Z tych zapewne wzgleddéw kraje, w ktérych stosuje sie limity
w rozliczeniach kosztéw ciepta, wprowadzity jednoznaczne w stosowaniu limity procentowe
rezygnujac z metod obliczeniowych (Czechy, Stowenia).

Biorgc powyisze pod uwage, zwracamy sie o zmiane przepiséw § 7 ust. 2 oraz § 8 rozporzadzenia,
ktére uzaleiniajg zastosowanie podzielnikdbw kosztéow ogrzewania od moiliwosci wyznaczania
maksymalnego i minimalnego kosztéw zmiennych dla lokalu w okresie rozliczeniowym.

Ustalenie maksymalnego i minimalnego zuzycia ciepta dla lokalu nalezy okresli¢ w sposdb przejrzysty
i prosty; natomiast zaproponowana w rozporzadzeniu metoda jest merytorycznie zasadna, ale
niejednoznaczna w realizacji i nierealna do powszechnego zastosowania.

Ustalony w § 8 rozporzadzenia sposdb wyznaczania tych parametréw jest takie bardzo
pracochfonny, a ich wyliczenie — jak wspomniane powyzej - daje rézne wyniki dla tych samych lokali
w budynku, co potwierdzajg m.in. publikacje naukowcéw. Zwracaja oni takie uwage na
skomplikowane obliczanie wskazanych parametréw oraz na trudnosci w praktycznym stosowaniu tej
metody [1], [2]. Jednocze$nie z przedstawionych obliczen wynika, ze rézne mieszkania w danym
budynku moga mieé¢ inng obliczong warto$¢ limitdw, co jest sprzeczne z ideg stosowania
wspétczynnikow  wyréwnawczych, ktérych zadaniem jest wyréwnywanie zréinicowanych
jednostkowych zapotrzebowairi na ciepto poszczegdlnych mieszkan, wynikajacych z architektury i
potozenia mieszkania w budynku.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze dla kazdego sezonu grzewczego ( okresu rozliczeniowego ), konieczne
bytoby dokonywanie obliczer dla tysiecy lokali w budynkach. Z uwagi na charakter tych zadan,
zarzadcy budynkéw z reguty beda to zlecali podmiotom ( firmom ) zewngtrznym, co wygeneruje
odpowiednie koszty. W sytuacji drastycznych podwyzek cen ciepfa, ten dodatkowy koszt nie jest
poigdany zwtaszcza, Ze juz obecnie wielu uzytkownikdw lokali ma problemy z regularnym
wnoszeniem optat za mieszkanie, z czego najwieksza czes¢ dotyczy ogrzewania i c.w.u. Ponadto,
zaproponowany w rozporzadzeniu sposob obliczania wskazanych wartosci nie bedzie zrozumiaty dla
uzytkownikéw lokali przez co moze powodowa¢ nieufnosé a nawet podejrzliwosc.

Biorgc powyzsze pod uwage, proponujemy dokonanie zmiany sposobu obliczania minimalnego oraz
maksymalnego zuzycie ciepta w lokalu, jak nizej:
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§ 7. 2. Wiasciciel lub zarzqdca budynku wielolokalowego dokonujgc wyboru metody
rozliczania kosztéw zakupu ciepta wykorzystujgcej wskazania podzielnikéw kosztéw
ogrzewania wyznacza, dla kosztéw zmiennych zakupu ciepta zaleznych od jego zuzycia w
lokalach dla kazdego okresu rozliczeniowego:

1) maksymalny koszt zmienny zakupu ciepta zaleinego od jego zuzycia w lokalach w
przeliczeniu na 1 m? powierzchni lokali uzytkowanych w budynku wielolokalowym;
2) minimalny koszt zmienny zakupu ciepta zaleinego od jego zuzycia w lokalach w

przeliczeniu na 1 m? powierzchni lokali uzytkowanych w budynku wielolokalowym.

§ 8. Po ust. 1i2 doda¢ ust. 3:

3. Wiasciciel lub zarzqdca budynku wielolokalowego moze zastosowad inng metode
wyliczania wartosci zuZycia ciepta niz wskazang w ust. 1 i ust. 2 :

3.1.Maksymalny koszt zmienny zakupu ciepta zaleznego od jego zuiycia w lokalu w
przeliczeniu na 1 m? powierzchni lokalu jest réwny 2,5 krotnosci sredniej wartosci kosztu
zmiennego budynku wyznaczonego dla powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku
albo moze by¢ obliczony w oparciu o 2,5 krotnosci sredniej wartosci wskazan podzielnikéw
kosztéw na 1 m?powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku.

3.2.Minimalny koszt zmienny zakupu ciepta zaleZznego od jego zuzycia w lokalu w przeliczeniu
na 1 m? powierzchni lokalu jest réwny 0,5 krotnosci Sredniej wartosci kosztu zmiennego
budynku wyznaczonego dla powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku albo moze
byc obliczony w oparciu o 0,5 krotnosci sredniej wartosci wskazan podzielnikéw kosztéw na

1 m?powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku.

Podkreslamy, Ze przedstawiona propozycja sposobu wyliczania minimalnego oraz maksymalnego
zuzycia ciepta w lokalu, nie wynika z obliczen — jak to zostato przedstawione we wskazanych
artykutach naukowcéw, ale z wieloletniego doswiadczenia firm rozliczeniowych. Uwzglednia zyski
ciepta od piondéw grzejnych, ciepto przenikajgce przez przegrody od lokali sasiednich i inne dane,
wielko$ci strat ciepta na wentylacje, ale w postaci usrednione;.

Na uwage zastugujg wyniki analizy wykonanej na zlecenie Stowarzyszenia ds. Rozliczania Energii
przez naukowcéw jednej z uczelni technicznych [3], w ktorej dokonano pordéwnania parametréow
obliczeniowych wykonanych dla przyktadowego budynku do proponowanej przez nas uproszczonej
metody: 50% dla minimalnego i 250% dla maksymalnego kosztu zakupu ciepta dla lokalu w budynku
wielolokalowym. Z poréwnania tych parametréw wynika, ze sg one zblizone, mieszcza sie w spectrum
wynikéw obliczeniowych, co uzasadnia przyjecie proponowanych wyiej wielkosci procentowych
(wyciag z analizy w zatgczeniu). Nalezy zaznaczyé, ze w Czechach oraz Stowenii, stosowane od wielu
lat parametry procentowe dla kosztow min / max, potwierdzajg przydatnosc takiej metody.

W 2wigzku z powyizszym zwracamy sie o wprowadzenie zmiany w rozporzadzeniu dotyczacej sposobu
ustalania minimalnego i maksymalnego zuzycia ciepta w lokalu jako wartosci procentowych liczonych
od sredniego zuzycia ciepta w budynku, jednakowych dla kazdego lokalu i kaidego budynku.
Proponowana zmiana wskazanych przepiséw, wyeliminuje czasochtonne obliczenia, ograniczy koszty
z tym zwigzane a wyniki obliczen bedg zrozumiate dla uzytkownikéw lokali co przyczyni sie do
akceptacji systemu rozliczen przy stosowaniu podzielnikéw kosztéw ogrzewania.
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Z uwagi na obowigzujacy zarzadcéw budynkéw termin ( 24.12.2022 r. ) wprowadzenia zmian w
regulaminach rozliczeri uwzgledniajacych wymagania rozporzadzenia, w tym ustalenie kosztéw min /
max, prosimy o pilne podjecie decyzji w tej sprawie.
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Zatacznik: Wyciag z analizy przedstawionej w publikacji [3].
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6. Podsumowanie

Celem niniejszego opracowania bylo przedstawienie mozliwe prostych, a zarazem
doktadnych metod, ktére wykorzystujg zasady wiedzy technicznej oraz dostgpne dane
pomiarowe na potrzeby okreslenia maksymalnego i minimalnego kosztu zmiennego zakupu
ciepta zaleznego od jego zuzycia w lokalu.

Obecnie dostepne sg tez publikacje naukowe z tego zakresu w literaturze polskiej, w
szczegolnosci artykut dr inz. Aleksandry Specjat [14], jak i artykut profesora Wiadystawa
Szaflika oraz profesora Aleksandra Andrzeja Stachela [15].

W ramach niniejszego opracowania na potrzeby okreslenia maksymalnego kosztu
zmiennego zakupu ciepta zaleznego od jego zuzycia w lokalu zaproponowano dwie metody,
z ktorych jedna bazuje na mocy cieplnej zastosowanych grzejnikéw w danym lokalu (metoda
Kmax1), a druga na projektowym obcigzeniu cieplnym dla danego lokalu (metoda Kmax2).
Obie metody sg bardzo zblizone do siebie i dostarczajg zblizone wyniki w tym zakresie.
Dodatkowo zauwazono, ze maksymalny koszt zmienny zakupu ciepla zaleznego od jego
zuzycia w lokalach w analizowanym budynku (okreslony metodg Kmax2) stanowit od 151,4%
do 339,1% $redniego kosztu zakupu ciepta w budynku przed termomodernizacjg oraz od
223,0% do 378,7% $redniego kosztu zakupu ciepta w budynku po termomodernizacji.

Zauwazono, Ze stosowany przez niektére spoétdzielnie mieszkaniowe w Polsce limit
na maksymalny koszt zmienny w wysokosci 250% $redniego kosztu zakupu ciepta w
budynku plasuje sie w pewnym stopniu w wyliczonych powyzej przedziatach procentowych
dla przykladowego budynku. Takie podejscie do okreslenia maksymalnego kosztu
zmiennego zakupu ciepta na potrzeby ogrzewania jest proste i fatwe zaréwno w
zastosowaniu, jak i odbiorze przez przecietnego uzytkownika, cho¢ nie jest tak doktadne jak
przedstawione powyzej metody obliczeniowe Kmax1 i Kmax2. Metoda procentowa nie
uwzglednia warunkéw miejscowych dla danego budynku, jak i lokalu, ktére majg wptyw na
maksymalng ilo$é ciepta dostarczang do danego lokalu na potrzeby ogrzewania. Mimo to w
Czechach stosuje sie limity procentowe: maksymalny koszt zmienny ogrzewania dla lokalu
nie powinien przekracza¢é 200% $redniego kosztu ogrzewania danego budynku
(odniesionego do 1 m2 powierzchni ogrzewanej) [13].

Na potrzeby okreélenia minimalnego kosztu zmiennego zakupu ciepta zaleznego od
jego zuzycia w lokalu zaproponowano trzy metody, gdzie: a) metoda Kmin1 bazuje na
szczegoétowych obliczeniach rocznego zapotrzebowania na ciepto do ogrzewania i wentylacji
dla poszczegdlnych lokali; b) metoda Kmin2 bazuje na wartosciach projektowego obcigzenia
cieplnego; c) metoda Kmin3 bazuje na wartosci rocznego zapotrzebowania na ciepto
do ogrzewania i wentylacji dla budynku (jako catosci) oraz wartosciach
wspolczynnikbw wyréwnawczych zuzycia ciepta na cele ogrzewania (al)
uwzgledniajgcych potozenie danego lokalu w bryle budynku.

Jednak biorgc pod uwage, ze najbardziej doktadna z przedstawionych metod jest
metoda Kmin1 , postuzyta ona za punkt odniesienia przy ocenie pozostatych dwéch metod
Kmin2 oraz Kmin3. Na tej podstawie stwierdzono, ze blad wzgledny dla metody Kmin2 byt w
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zakresie od 82,1 do 140,4% (przy sredniej wielkosci na poziomie 110,9%) dla budynku po
termomodernizaciji oraz w zakresie od 34,1 do 107,2% (przy Sredniej wielkosci na poziomie
65,1%) dla budynku przed termomodernizacjg. Z kolei btgd wzgledny dla metody Kmin3 byt
w zakresie od 13,0 do 45,4% (przy $redniej wielkosci na poziomie 27,5%) dla budynku po
termomodernizaciji oraz w zakresie od 3,0 do 75,9% (przy $redniej wielkosci na poziomie
35,6%) dla budynku przed termomodernizacja.

Dlatego tez, biorac pod uwage otrzymane wyniki, nie zaleca sie¢ stosowania metody Kmin2 w
praktyce inzynierskiej przy obliczeniach minimalnego kosztu zmiennego zakupu ciepta
zaleznego od jego zuzycia w lokalu.

Dodatkowo zauwazono, ze minimalny koszt zmienny zakupu ciepta zaleznego od

jego zuzycia w lokalach w analizowanym budynku stanowit od 38,0% do 113,5% $redniego
kosztu zakupu ciepta w budynku przed termomodernizacjg oraz od 43,5,1% do 92,5%
$redniego kosztu zakupu ciepta w budynku po termomodernizacji. Stosowany przez niektére
spotdzielnie mieszkaniowe w Polsce regulaminowy limit na minimalny koszt zmienny w
wysokosci 50% $redniego kosztu zakupu ciepta w budynku w pewnym stopniu miesci sie w
wyliczonych powyzej przedziatach procentowych. Takie podejscie do okreslenia
minimalnego kosztu zmiennego zakupu ciepta na potrzeby ogrzewania jest proste i tatwe
zarowno w zastosowaniu, jak i w odbiorze przez przecietnego uzytkownika, cho¢ nie jest tak
doktadne, jak przedstawiona powyzej metoda obliczeniowa Kmin1. Metoda procentowa nie
uwzglednia warunkéw miejscowych dla danego budynku, jak i lokalu, ktére majg wptyw na
maksymalng ilo$é ciepta dostarczang do danego lokalu na potrzeby ogrzewania. Mimo to w
Czechach stosuje sie limity procentowe: minimalny koszt zmienny ogrzewania dla lokalu nie
powinien by¢ nizszy niz 80% $redniego kosztu ogrzewania danego budynku (odniesionego
do 1 m2 powierzchni ogrzewanej) [13].
Uwaga: w przypadku zastosowania w procesie rozliczeniowym kosztéw ogrzewania
wspotczynnikéw wyréwnawczych zuzycia ciepta na cele ogrzewania (al)
uwzgledniajgcych potozenie danego lokalu w bryle budynku, ktére powodujg
otrzymanie skorygowane] wartosci zuzycia ciepta sprowadzonej do sredniego,
jednostkowego poziomu zuzycia ciepta na potrzeby ogrzewania w danym budynku
wyrazonego w [GJ/(m2-rok)], mozna wykorzysta¢ dane obliczeniowe dotyczgce
danego budynku jako catosci, a nie dane szczegdétowe charakterystyczne dla danego
lokalu w danym budynku.

Uwaga:

Autorzy tego raportu zastrzegajg, ze:

- raport zawiera indywidualne opinie i analizy autorow i nie jest interpretacjg Rozporzadzenia Ministra Klimatu i
Srodowiska z dnia 07.12.2021 r. w sprawie warunkéw ustalania technicznej mozliwosci i oplacalnosci
zastosowania cieplomierzy, podzielnikéw kosztéw ogrzewania oraz wodomierzy do pomiaru cieptej wody
uzytkowej, warunkoéw wyboru metody rozliczania kosztéw zakupu ciepta oraz zakresu informacji zawartych w
indywidualnych rozliczeniach (Dz. U. 2021 r. poz. 2273);

- raport jest napisany z wykorzystaniem najlepszych dostepnych informacji i moZliwie najbardziej obiektywnego
osadu. Autorzy nie sktadajg zadnych o$wiadczen ani gwarancji, wyraznych lub dorozumianych, dotyczgcych
kompletnosci, doktadnosci lub zastosowania informacji zawartych w przedmiotowym raporcie. Autorzy nie
ponoszg Zzadnej odpowiedzialnosci za skutki dzialania podjetego z wykorzystaniem jakichkolwiek informacji
zawartych w przedmiotowym raporcie.

.......................................................................................

Koniec wyciggu

(8 Michat Kozak
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