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“WeLios  PRZEPISOW PRAWA ENERGETYCZNEGO”

< ’ ZORGANIZOWANE PRZEZ KRAJOWA IZBE
) GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI, NAJ-
WIEKSZA POLSKA ORGANIZACJA SAMO-
RZADU GOSPODARCZEGO ZRZESZAJACA
PRZEDSIEBIORCOW FUNKCJONUJACYCH
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI, W SZCZE-
GOLNOSCI ZWIAZANYCH Z ZARZADZA-
NIEM | POSREDNICTWEM W OBROCIE NIE-
RUCHOMOSCIAMI. REALIZUJAC SWOJA
MISJE KIGN REGULARNIE UCZESTNICZY
W KONSULTACJACH PUBLICZNYCH PRO-
JEKTOW USTAW | ROZPORZADZEN DO-
TYCZACYCH RYNKU NIERUCHOMOSCI,
EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEJ ORAZ
BUDOWNICTWA, ORGANIZUJE TEZ TEMATYCZNE SEMINARIA ZWIAZANE
Z W/W SEKTORAMI, KTORYCH GEOWNYM CELEM JEST UMOZLIWIENIE KON-
TAKTU | PROWADZENIE DEBAT POMIEDZY PRZEDSTAWICIELAMI WtADZ
A REPREZENTANTAMI BRANZ. AKTUALNE FORUM JEST PRZYKLADEM JEDNE-
GO ZNICH.

ROZLICZANIA CIEPEA  do pomiaru cieptej wody uzytkowej, warunkéw wyboru metody rozliczania
| CIEPLEJ WODY W BU-  kosztéw zakupu ciepta oraz zakresu informacji zawartych w indywidual-
DYNKACH WIELORODZINNYCH nych rozliczeniach, ktérych wprowadzenie sprawia wiele probleméw za-
WG NAJNOWSZYCH PRZEPI- rzadcom nieruchomosci wielolokalowych. Do najbardziej newralgicznych
SOW PRAWA ENERGETYCZNEGO  kwestii poruszanych w tym spotkaniu naleza:
zostato przygotowane specjalnie

OG()LNOPOLSKIE FORUM  wania cieptomierzy, podzielnikéw kosztow ogrzewania oraz wodomierzy

dla spotecznosci zwigzanej z zarza- » Wyznaczanie wspétczynnikéw wyréwnawczych.

dzaniem nieruchomosciami, dla kto- » Doprecyzowanie zasad rozliczania kosztow przygotowania
rej wazne jest Swiadome budowane cieptej wody uzytkowej.

wizerunku odpowiedzialnego za- » Przyblizenie zagadnien rozliczania zamiennego.

rzadcy lub wtasciciela oraz komfort »  Analiza warunkéw dopuszczenia podzielnikéw do rozliczania
i bezpieczenstwo uzytkownikow kosztow ciepta w kontekscie art. 45a ust 13 ustawy.
nieruchomosci. Miato ono na celu » Koniecznos¢ uwiarygodnienia systemu rozliczania ciepta na
przyblizenie zatozen rozporzadze- podstawie podzielnikow kosztow.

nia Ministra Klimatu i Srodowiska » Ujednolicenie najwazniejszych elementéw systeméw rozliczania,
z dnia 07 grudnia 2021 r. w sprawie co przyczyni sie do wzrostu wiarygodnosci samych rozliczen.
warunkow ustalania technicznej » Odpowiedzialnos$¢ prawna zarzadcéw wobec ustawy.

mozliwosci i optacalnosci zastoso-

O



Podczas spotkania prelekcje wygtosili:
Radostaw TABAK - Ministerstwo Klimatu i Sro-
dowiska - Naczelnik Wydziatu Departamentu
Cieptownictwa

Marian £YKO - Prezes Zarzadu Miejskiego
Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej w Krakowie

Drinz. Marian SIUDEK - Politechnika Krakowska

Wojciech GRELA - Dyrektor Oddziatu Techem
w Krakowie

Leszek WIECZOREK - Dyrektor Oddziatu
Techem w Katowicach

Forum rozpoczeto sie teatralng ale bardzo kreatywna
prezentacja firmy iMieszkaniec.pl, dzieki ktérej uczest-
nicy mogli zapozna¢ sie z oferta firmy zajmujacej sie
inteligentnym oprogramowaniem utatwiajagcym zarza-
dzanie nieruchomosciami. Po tym zabawnym przed-
stawieniu nadszedt czas na prelekcje blizej zwigzane
z tematyka Forum.

Pan Marian tyko - Prezes Zarzadu Miejskiego Przed-
siebiorstwa Energetyki Cieplnej w Krakowie poruszyt
temat roli i specyfiki polskich warunkéw dotyczacych
ciepta systemowego w zaopatrzeniu mieszkancow
w c.0. i c.w.u. Wéréd najwazniejszych wyzwan, przed
ktorymi stoi branza sa: koniecznos$¢ transformacji
sektora cieptowniczego w oparciu o zmieniajace sie
regulacje klimatyczno-energetyczne, wymagania re-
alizacji nowych inwestycji przez przedsiebiorstwa cie-
ptownicze dla zapewnienia zréwnowazonego rozwoju
miast, zapewnienie dostaw ciepta w obszarach poza
zasiegiem sieci cieptowniczej i skuteczne dziatania
wobec nieustajaco zmieniajacych sie regulacji rynko-
wych i oczekiwan klientow. Prelegent przedstawit tez
dziatalno$¢ Miejskiego Przedsiebiorstwa Energetyki
Cieplnej w Krakowie, ktére w skali catego kraju moze
pochwali¢ sie wyjatkowo dobrymi parametrami swiad-
czonych ustug. Wedtug przedstawionych danych ponad
65% mieszkancow Krakowa korzysta z ciepta sieciowe-
go, ponad 10 tysiecy budynkéw podtaczonych do sieci
MPEC, ktéra posiada ok. 930 km nowoczesnego syste-
mu sieci cieptowniczych i pokrywa zapotrzebowanie na
ciepto az w 1/3 powierzchni miasta i moze pochwali¢
sie pokryciem mocy cieplne o 1800,0 MW i sprzeda-
nej energii wwielkosci 11 120,00 TJ. MPEC ma w swo-
im dorobku tez nowoczesne realizacje, dzieki ktérym

stworzyt skuteczne wezty cieplne dla takich obiek-
tow jak: Zamek Krélewski na Wawelu, Basen AWF,
czy stynna hale widowiskowo-sportowa TAURON ARE-
NA KRAKOW.

Pan Marian tyko zwrdcit tez uwage na wyzwania, przed
ktorymi stoi nie tylko MPEC ale i kazde przedsiebior-
stwo w Polsce dostarczajagce ciepto systemowe, kto-
re maja rowniez istotny wptyw na koszty i efektywne
rozliczanie optat za to ciepto. Do najwiekszych z nich
nalezy stworzenie efektywnego energetycznie systemu
cieptowniczego w Polsce. Obecnie, zgodnie z Zgodnie
z ustawag Prawo energetyczne przez efektywny ener-
getycznie system cieptowniczy lub chtodniczy rozumie
sie system cieptowniczy lub chtodniczy, w ktérym do
wytwarzania ciepta lub chtodu wykorzystuje sie co naj-
mniej wymiennie 50% energii z odnawialnych Zrédet,
50% z ciepta opadowego, 75% zrédta pochodzacego
z kogeneracji, 50% potaczenia tacznego tych Zrédet
energii. Jednak w mys| dyrektywy o efektywnosci ener-
getycznej udziaty procentowe beda musiaty nastepuja-
co zmieniac sie w kolejnych latach:

0Od 01.01.2026 r. system wykorzystywac powinien
co najmniej:

» 50% energii odnawialnej,

» 50% ciepto odpadowe,

» 80% wysokosprawnej kogeneracji ciepta lub
co najmniej kombinacje z powyzszych wymagan,
w ktorej udziat energii odnawialnej wynosi
co najmniej 5%, a taczny udziat OZE, ciepta
odpadowego lub ciepta z CHP wynosi 50%.



0Od 01.01.2035 r. system wykorzystujacy
co najmniej:

» 50% energii odnawialnej i ciepta odpadowego,
w ktérym udziat energii odnawialnej wynosi
co najmniej 20%.

0Od 01.01.2045 r. system wykorzystujacy
€O najmniej:

» 75% energii odnawialnej i ciepta odpadowego,
w ktérym udziat energii odnawialnej wynosi
co najmniej 40%.

0Od 01.01.2050 . system wykorzystujacy
wytacznie energie:

» odnawialng i ciepto odpadowe, w ktérym udziat
energii odnawialnej wynosi co najmniej 60%.

W zwiazku z powyzszym zaproponowano hierarchie
wprowadzania zrodet ciepta w ,Strategii dla cieptow-
nictwa do 2030 r. z perspektywa do 2040 r.” ktéra be-
dzie wygladata nastepujaco:

1. Caty strumien ciepta pochodzacego
z instalacji termicznego przeksztatcania odpa-
déw (ITPO).

2. Caty strumien ciepta odpadowego, w tym z od-
zysku z proceséw przemystowych a takze np.
pompy ciepta ze sciekéw lub rewersyjne.

3. Geotermia, pompy ciepta inne niz kwalifikujace
sie do pkt 2, instalacje solarne w pracy
na powrocie nosnika.

4. Ciepto pochodzace z pozostatych instalacji OZE.

5. Caty strumien ciepta z zespotu zrodet (w sktad
ktérego wchodzi przynajmniej jedna jednost-
ka kogeneracyjna).

6. Caty strumien ciepta z jednostki wysokospraw-
nej kogeneracji.

7. Pozostate rodzaje ciepta (praca proporcjonalna
w stosunku do innych zrédet).

Podczas prezentacji Marian tyko przedstawit tez kon-
cepcje wdrazania przez krakowski MPEC hybrydowego
zrédta zasilania wykorzystujacego instalacje OZE, kwe-
stie magazynowania energii i tworzenia lokalnych, nisko-
temperaturowych sieci cieptowniczych jako przyszto-
Sciowe rozwiazanie, bedace poniekad koniecznoscia ale
takze majacag wptyw na niezaleznos¢ energetyczng i ob-
nizanie cen ciepta. Jednak wedtug prelegenta Polske cha-
rakteryzuje duze uzaleznienie tworzenia energii od paliw
kopalnych oraz specyficzny uktad kumulaciji i dystrybucji
ciepta, ktory bardzo rzadko stosowany jest w Europie. Te
czynniki sg jednymi z przyczyn potegujacych problemy
z dostosowaniem sie do dyrektyw i norm wymaganych
przez Unie Europejska.
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W trakcie Forum uczestnicy mieli tez okazje wystuchaé
wyktadéw przedstawicieli TECHEM (firmy zajmujacej
sie m.in. rozliczaniem kosztéw ogrzewania i zuzycia
wody), panéw Wojciecha Greli - Dyrektora oddzia-
tu firmy w Krakowie i Leszka Wieczorka - Dyrektora
filii w Katowicach. Panowie kolejno przedstawili kwe-
stie rozliczanie zuzycia energii na potrzeby c.o. i c.w.u.
w kontekscie znowelizowanej ustawy o efektywnosci
energetycznej oraz Rozporzadzenia wykonawczego.
W prelekcjach przedstawiono kwestie dostosowania Dy-
rektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2012/27/UE
z dnia 25 pazdziernika 2012 r. i jej aktualizacji
2018/2002 z dnia 11 grudnia 2018 r. w sprawie efek-
tywnosci energetycznej (zwanej EED) poprzez uchwa-
lenie dwodch aktéw prawnych do polskich przepisow
i kontrowersyjnej ustawy, czyli Rozporzadzenia Mi-
nistra Klimatu i Srodowiska z dnia 7 grudnia 2021 r.
w sprawie warunkow ustalania technicznej mozliwosci
i optacalnosci zastosowania cieptomierzy, podzielnikow
kosztow ogrzewania oraz wodomierzy do pomiaru cie-
ptej wody uzytkowej, warunkéw wyboru metody rozli-
czania kosztow zakupu ciepta oraz zakresu informacji
zawartych w indywidualnych rozliczeniach.

Celem wdrozenia nowych przepiséw: jest:

e prawidtowa transpozycja dyrektywy 2012/27/UE
w sprawie efektywnosci energetycznej. Dotychcza-
sowe przepisy krajowe przewidywaty opomiarowa-
nie tylko w budynkach nowych lub remontowanych,
co w praktyce wytaczato z tego rozwigzania znaczaca
czes$¢ budynkow wielolokalowych e promowanie ener-
gooszczednych zachowan uzytkownikéw lokali budyn-
kow wielolokalowych, poprzez ustalanie optat za zaku-
pione ciepto w sposéb odpowiadajacy zuzyciu ciepta
na ogrzewanie i przygotowanie cieptej wody uzytko-
wej e poprawa efektywnosci energetycznej budynkéw
wynikajaca z racjonalizacji zuzycia ciepta e okreslenie
wtascicielom i zarzadcom budynkéw wielolokalowych
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warunkow technicznych umozliwiajagcych zamontowa-
nie cieptomierzy, podzielnikéw kosztéw ciepta, wodo-
mierzy do pomiaru cieptej wody uzytkowej oraz okre-
$lenie kryteridw optacalnosci montazu tych urzadzen e
zblizenie Polski do standardéw europejskich w zakresie
racjonalnego korzystania z ciepta w budynkach wielo-
lokalowych e realizacja celéw klimatycznych Polski i UE
poprzez ograniczenie emisji gazow cieplarnianych e
wyeliminowanie przypadkow, w ktérych uzytkownicy
lokali mogli zosta¢ obcigzeni kosztami ciepta, ktore-
go dostarczenie do ich lokali przekraczato mozliwosci
zamontowanych w nich grzejnikéw oraz przypadkéw
zwigzanych z catkowitym brakiem pracy grzejnikow
w wybranych lokalach w bryle budynku i wykorzysty-
waniem ciepta z lokali sasiednich.

Najwazniejszym aspektem interesujgcym gosci Forum
jest podstawowa zmiana wynikajaca z nowych przepi-
sow, w mysl| ktdrej wtasciciel lub zarzadca budynku jest
zobowiazany rozlicza¢ koszty ogrzewania oraz koszty
cieptej wody wedtug indywidualnego zuzycia w loka-
lach budynkéw wielolokalowych przy zastosowaniu od-

fechem

budynkach wielorodzinnych

mgr inz. Wojciech Grela - Techem Krakow
dr inz. Marian Siudek - AGH Krakow
mgr in. Leszek Wieczorek - Techem Katowice

powiednio cieptomierzy, podzielnikow kosztéw ogrze-
wania oraz wodomierzy cieptej wody, posiadajacych
funkcje zdalnego odczytu. W zwiagzku z powyzszym
szczegdtowe obowiazki dla wtascicieli i zarzadcow po-
szerzone zostaty o:

e montaz urzadzen stuzacych do rozliczenia ciepta oraz
wody z funkcja zdalnego odczytu e dostosowanie re-
gulaminu rozliczen w zakresie metody rozliczania lub
zakresu informacji przekazywanych uzytkownikom lo-
kali e rozliczenie ciepta oraz cieptej wody uzytkowej
zgodnie ze zuzyciem na podstawie wskazan zamonto-
wanych urzadzen e umozliwienie uzytkownikom lokali
dostepu do informacji o zuzyciu w cyklu miesiecznym.
a za niedostosowanie sie do przepiséw ustawodawca
przewiduje odpowiednie kary.

W odniesieniu do nowych przepiséw forma TECHEM
proponuje rozwiazania umozliwiajace zarzadcom lub
wtascicielom budynku spetnienie wymagan nowych

Ogolnopolskie Forum rozliczania ciepla i ciepte] wody w

Rozliczanie zuzycia energii na potrzeby c.o. i c.w.u, w kontekscie
znowelizowanej Ustawy o efektywnosci energetycznej oraz
Rozporzadzenia wykonawczego Ministra klimatu i srodowiska

przepisow: e System TSS pozwalajacy na zdalne uzy-
skanie danych o zuzyciu e Informacje o zuzyciu w por-
talu klienta zawierajace: pliki PDF z informacja o zu-
zyciu, poréwnaniem zuzycia do okresu analogicznego
w poprzednim roku oraz z graficzna prezentacje trendu
zuzy¢ w zakresie danego uzytkownika lokalu e Portal
lokatora umozliwiajacy uzytkownikom lokali biezacy
dostep do analiz ich zuzycia, mozliwo$¢ poréwnania
odczytéw dla dwoch dowolnie wybranych dat oraz gra-
ficzna prezentacje trendu zuzyc.

Firma rekomenduje tez zakres okreslenia wartosci
s nastepujace: e minimalny koszt ogrzewania lokalu
w budynku nalezy przyja¢ jako 0,5 wartosci Sredniej
kosztu/wskazan/m? dla powierzchni uzytkowej lokali
w budynku pomnozonej przez powierzchnie rozpatry-
wanego lokalu. ¢ maksymalny koszt ogrzewania lokalu
w budynku nalezy przyjac jako wartos¢ 2,5 krotnosci
Sredniej wartosci wskazan/kosztu/m? dla powierzch-
ni uzytkowej lokali w budynku pomnozonej przez po-
wierzchnie rozpatrywanego lokalu.

Intrygujacy i prowadzony z niewat-
pliwa pasjg byt tez wyktad dr inz.
Mariana Siudka z Politechniki Kra-
kowskiej. Jego gtos - jako przedsta-
wiciela zaréwno s$wiata nauki, jak
praktyka przeprowadzajacego audyty
energetyczne stat niejako w opozycji do
skutkdéw bedacego gtownym tematem
Forum Rozporzadzenia Ministra Klima-
tu i Srodowiska z dnia 7 grudnia 2021.
Dr inz. Marian Siudek i analizowat roz-
liczanie zuzycia energii na potrzeby c.o.
i cw.u. w kontekscie znowelizowanej
Ustawy o efektywnosci energetyczne;j.
Poza rysem historycznym, wskazuja-
cym, ze kwestie niesprawiedliwego po-
dziatu kosztéw zwigzanych z zuzyciem
ciepta i wody (a wtedy réwniez pradu
i gazu) przez mieszkancow budyn-
kow wielolokalowych dostrzegany byt
w Polsce juz w 1936 roku, prelegent
zwroécit szczegélng uwage na opoz-
nienia wprowadzanych rozporzadzen
w Polsce wzgledem unijnych przepi-
sow. W wielu przypadkach stosujemy
sie do dyrektyw, wobec ktérych ter-
min minat a aktualne sa juz kolejne.
Te opdznienia niejednokrotnie siegaja
dwadch-trzech lat. Ponadto wedtug pre-
legenta (co zresztg byto przedmiotem goracej dyskusji
podczas Forum) wtasciciele i zarzadcy nieruchomosci
wielkolokalowych sg postawieni przed wieloma proble-
mami. Jednym z nich jest zbyt krotki termin i ogromne
koszty zwiazane z wymiang lub zaktadaniem urzadzen
do pomiaru rozliczen i czasami réwniez przeprowa-
dzeniem audytu energetycznego, ktdre ponies¢ beda
musiaty wtasciwe instytucje i przedsiebiorstwa bedace
obecnie niejednokrotnie w trudnej sytuacji lub sami lo-
katorzy zmagajacy sie z rosnaca inflacja. Rownie wazna
kwestia jest sprawiedliwy pomiar i naniesienie zwiagza-
nych z tym opftat. Jak wskazywat Pan Siudek - oszczed-
ne ogrzewanie i sprawiedliwy podziat kosztéw mozna
osiaggna¢ w lokalach w podobnych parametrach i wta-
Sciwej jakosci technicznej. Tymczasem w Polsce zjawi-
sko ubdstwa energetycznego dotyka juz 15% populacji,
Wiele (réwniez wielolokalowych) budynkéw nie spetnia
wymaganych standardéw energetycznych. Z przedsta-
wionych danych wynika, ze jest ich ok 70%, 30% bu-




dynkow nie ma zadnej izolacji. Duzym problemem jest
tez tempo prowadzonych prac termomodernizacyjnych,
ktére oscyluje rocznie ok 3%. Jednak nawet one nie s3
kompletne, gdyz najpopularniejsze dziatania termo-
modernizacyjne to: - ocieplenie $cian zewnetrznych -
> 90% - wymiana okien drzwi - 30-60% - moderniza-
cja/wymiana zrddet ciepta - ~14% - modernizacja we-
wnetrznej instalacji c.o. - ~25%. Tymczasem podstawo-
wa zasada termomodernizacji wymaga kompleksowej
realizacji, czyli zastosowania wszystkich dziatan zmniej-
szajacych zapotrzebowanie na ciepto nalezy réwniez
zmodernizowac system grzewczy oraz dokonac jego re-
gulacji hydraulicznej. Wtasciwe zastosowanie systemy
rozliczen kosztow ciepta i wody, zaleznego od zuzycia
powinno by¢ wprowadzone w budynkach w ktérych nie
wystepuja wady budowlane (przemarzanie, przecieka-
nie itp.) lub niedogrzanie, a instalacje wody zimnej, cwu
i c.0. s3 wyposazone w urzadzenia regulacyjne i pomia-
rowe stosowne do wymagan okreslonych w WT. i insta-
lacje c.w.u. s3 wyposazone w sprawnie dziatajacy sys-
tem cyrkulacji wody, utrzymujacy temperature wody na
wymaganym poziomie, i przewody w ktérych odbywa
sie cyrkulacja s3 zaizolowane.

Jesli chodzi o system rozliczania samego ciepta zaleznie
od zuzycia kosztow instalacja centralnego ogrzewania
musi spetnia¢ nastepujace warunki:

» regulacja montazowa instalacji jest zaprojekto-
wana i wykonana z wykorzystaniem armatury
regulacyjnej oraz stanowi zasade wartosci ,,au-
torytetu zaworu” dla zaworéw grzejnikowych
w granicach od 0,3 do 0,7, piony grzewcze
s3 hydraulicznie wyregulowane (réwnowaze-
nie instalacji),

» W wymiarowaniu grzejnikéw uwzglednia sie
okresowo ograniczone ogrzewanie sasiednich
pomieszczen uzytkowych,

» po dokonaniu korekt przeptywu wody przez
grzejniki i uwzglednieniu schtodzenia w nie
izolowanych przewodach zasilajacych zostato
sprawdzone, ze Srednia obliczeniowa tempe-
ratura wody w grzejniku nie jest zbyt niska
do stosowania okreslonego typu podzielnika
kosztéw ogrzewania,

» instalacja jest szczelna, tzn. roczne ubytki wody
nie przekraczajg 5% pojem. ztadu, - instalacja
wyposazona jest w regulator pogodowy, -
instalacja wyposazona jest w odpowietrzniki
miejscowe - niedopuszczalne jest istnienie
instalacji odpowietrzajacej, - grzejniki wyposa-
zone s3 w termostatyczne zawory grzejnikowe,
dopuszcza sie mozliwosc istnienia w instalacji do
10% grzejnikéw bez zawordw termostatycznych
pod warunkiem zamontowania w obiegach je
obstugujacych, regulatoréw zapewniajacych dla
tych grzejnikéw state cisnienie dyspozycyjne,

» termostatyczne zawory grzejnikowe powinny
umozliwia¢ uzytkownikom uzyskanie w po-
mieszczeniach temperatury nizszej od obli-
czeniowej ale nie nizszej niz 160C w pomiesz-
czeniach o temperaturze obliczeniowej 200C
i wyzszej,

» W wymiarowaniu grzejnikéw uwzglednia sie
schtodzenie wody na przewodach instalacyj-
nych,

» przewody instalacji c.o. (poza gatazkami grzejni-
kowymi) s3 zaizolowane (rozwigzanie prefero-
wane) albo przy wymiarowaniu grzejnikdéw s3
uwzgledniane zyski ciepta od nieizolowanych

przewodow instalacji c.o. - instalacja w okresie
uzytkowania powinna by¢ utrzymywana w sta-
nie technicznym zapewniajgcym utrzymywanie
we wszystkich ogrzewanych pomieszczeniach
temperatur okreslonych przez PN.

Jako zagrozenia dla systemu poprawnego rozliczania
wg zuzycia prelegent wskazat:

1. Wspotczynniki redukcyjne stosowane w rozli-
czaniu kosztow.

2. Stan techniczny instalacji - sprawnosc regulacji
instalacji.

3. Rozbiezne interesy spoteczne w sprawie efek-
tywnosci energetyczne;j.

OPROCZ WYKtADOW PODCZAS FORUM GLOW-
NYM WYDARZENIEM BYLO SPOTKANIE UCZEST-
NIKOW | PROWADZENIE WSPOLNEJ DYSKUSJI
Z RADOSLAWEM TABAKIEM - NACZELNIKIEM
WYDZIAtU DEPARTAMENTU CIEPLOWNICTWA
MINISTERSTWA KLIMATU | SRODOWISKA MA-
JACEJ NA CELU WYJASNIENIE NAJBARDZIEJ
NEWRALGICZNYCH OBSZAROW TEMATYCZNYCH
WPROWADZONYCH USTAWA.
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Podczas spotkania Pan Radostaw Tabak na wste-
pie wyjasnit cel i podstawowe zatozenia ustawy oraz
aspekty prawne rozliczania kosztow zakupu ciepta na
podstawie obowigzujacych przepisow, ktére przedsta-
wiaja sie nastepujaco:

Regulacje w zakresie rozliczania kosztow zakupu ciepta
w budynkach wielolokalowych

Kluczowe akty prawa krajowego:

» Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo
energetyczne (Dz. U. z 2022 r. poz. 1385,

z pozn. zm.);

» Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska
z dnia 7 grudnia 2021 r. w sprawie warunkow
ustalania technicznej mozliwosci i optacalnosci
zastosowania cieptomierzy, podzielnikéw kosz-
tow ogrzewania oraz wodomierzy do pomiaru
cieptej wody uzytkowej, warunkéw wyboru
metody rozliczania kosztow zakupu ciepta oraz
zakresu informacji zawartych w indywidualnych
rozliczeniach (Dz.U. 2021 poz. 2273).

art. 45a ustawy Prawo energetyczne

W przypadku gdy wytacznym odbiorca ciepta dostar-
czanego do budynku jest wtasciciel lub zarzadca bu-
dynku wielolokalowego, jest on odpowiedzialny za roz-
liczanie na poszczegdlne lokale catkowitych kosztow
zakupu ciepta.

Jezeli miejsce zainstalowania uktadu pomiarowo-roz-
liczeniowego stuzacego do rozliczen kosztéw zakupu
ciepta lub chtodu jest wspdlne dla dwéch lub wiecej
budynkéw wielolokalowych albo dwodch lub wiecej
grup lokali lub lokali, wtasciciele lub zarzadcy budyn-
kow sa obowigzani wyposazyc¢ te lokale, o ile jest to
technicznie wykonalne i optacalne:

a) w cieptomierze lub w podzielniki kosztéw

ogrzewania,

b) w wodomierze do pomiaru cieptej wody uzytkowej

» posiadajace funkcje zdalnego odczytu.

Koszty zakupu ciepta dla lokali mieszkalnych i uzytko-
wych rozlicza sie w czesci dotyczacej ogrzewania, sto-
sujac metody wykorzystujace:

» wskazania cieptomierzy,

» wskazania podzielnikdéw kosztow ogrzewania,

» kubature lub powierzchnie lokali - wytacznie
w przypadkach gdy zastosowanie cieptomie-
rzy lub podzielnikéw kosztéw ogrzewania jest
technicznie niewykonalne lub nieoptacalne.

art. 45d ustawy Prawo energetyczne
Minister wtasciwy do spraw energii okresli, w dro-
dze rozporzadzenia:
1) szczegbétowe warunki ustalania technicznej
mozliwosci i optacalnosci zastosowania urzadzen,
o ktérych mowa w art. 45a ust. 7 pkt 2;
2) szczegbtowe warunki wyboru metody rozliczania
catkowitych kosztéw zakupu ciepta;
3) zakres informacji zawartych w indywidualnych
rozliczeniach.

Wydajac rozporzadzenie, minister wtasciwy do spraw
energii bierze pod uwage:
1) sposob doprowadzenia ciepta do budynku
i do lokali, efektywnos$¢ energetyczna budynku
oraz efektywno$¢ kosztowa zastosowania urzadzen;
2) promowanie energooszczednych zachowan,
zapewnienie ustalania optat za zakupione ciepto
w sposéb odpowiadajacy zuzyciu ciepta na
ogrzewanie i przygotowanie cieptej wody uzytkowej
oraz uwzglednienie wspotczynnikéw wyréwnaw-
czych zuzycia ciepta na ogrzewanie, wynikajacych
z potozenia lokalu w bryle budynku;
3) zakres informacji niezbednych do dokonania indy-
widualnych rozliczen oraz zapewnienia czytelnosci
danych.

Techniczna mozliwo$¢ i optacalnosé
zastosowania cieptomierzy, podzielnikéw
kosztéw ogrzewania oraz wodomierzy

Techniczng mozliwos¢ stosowania cieptomierzy, po-
dzielnikdéw kosztéw ogrzewania oraz wodomierzy, po-
siadajacych funkcje zdalnego odczytu ustala sie w od-
niesieniu do rodzaju zastosowanej instalacji w danym
budynku wielolokalowym oraz stanu technicznego
tego budynku. Optacalnos¢ stosowania cieptomierzy,
podzielnikow kosztéw ogrzewania oraz wodomierzy,
posiadajacych funkcje zdalnego odczytu ustala sie,
bioragc pod uwage projektowang oszczednosc energii
w wyniku zastosowania tych urzadzen oraz koszt ich
zakupu, montazu i eksploatacji.

Zastosowanie cieptomierzy posiadajacych
funkcje zdalnego odczytu

Cieptomierze posiadajace funkcje zdalnego odczytu
stosuje sie w przypadku, gdy:

Instalacja centralnego ogrzewania w lokalu znajduja-
cym sie w budynku wielolokalowym posiada jedno-
punktowy uktad zasilania w ciepto wszystkich grzej-
nikdéw znajdujacych sie w danym lokalu. Sg spetnione
tacznie warunki:

a) analiza techniczna wykaze, ze wystepuje technicz
na mozliwo$c¢ zastosowania cieptomierzy,

b) analiza ekonomiczna przeprowadzona dla okresu
piecioletniego wykaze, ze projektowana oszczed-
nos$¢ energii w wyniku zastosowania cieptomierzy
jest wyzsza niz koszt zakupu, montazu i eksploatacji
tych urzadzen,

c) ilo$¢ ciepta dostarczonego do budynku wielolo-
kalowego nie przekracza wartosci, o ktérych
mowa w art. 45a ust. 13 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. - Prawo energetyczne,

d) zostaty zainstalowane zawory posiadajace gto-
wice termostatyczne na grzejnikach usytuowanych
w lokalach znajdujacych sie w budynku wieloloka
lowym,

e) wezty cieplne umozliwiajg zminimalizowanie strat
ciepta wynikajacych z transportu nosnika zewnetrz-
n3 instalacja odbiorcza.



Zastosowanie podzielnikéw kosztow
ogrzewania posiadajacych funkcje zdalne-
go odczytu.

Podzielniki kosztow ogrzewania posiadajace funkcje
zdalnego odczytu stosuje sie w przypadku gdy:

» Instalacja centralnego ogrzewania w lokalu
znajdujacym sie w budynku wielolokalowym
nie posiada jednopunktowego uktadu zasilania
w ciepto wszystkich grzejnikéw znajdujacych sie
w danym lokalu.

S3 spetnione tacznie warunki:
a) analiza techniczna wykaze, ze wystepuje tech-
niczna mozliwos¢ zastosowania podzielnikow,
b) analiza ekonomiczna przeprowadzona dla okresu
piecioletniego wykaze, ze projektowana
oszczednos¢ energii w wyniku zastosowania
cieptomierzy jest wyzsza niz koszt zakupu,
montazu i eksploatacji tych urzadzen,
ilos¢ ciepta dostarczonego do budynku wielolo-
kalowego nie przekracza wartosci, o ktérych
mowa w art. 45a ust. 13 ustawy z dnia
10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne,
zostaty zainstalowane zawory posiadajace gto-
wice termostatyczne na grzejnikach usytuowa-
nych w lokalach znajdujacych sie w budynku
wielolokalowym,
e) wezty cieplne umozliwiajg zminimalizowanie
strat ciepta wynikajacych z transportu nosnika
zewnetrzng instalacja odbiorcza.
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Maksymalny i minimalny koszt zmienny

Wihiasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego do-
konuje wyboru metody rozliczania kosztéw zakupu cie-
pta wykorzystujacej wskazania podzielnikéw kosztow
ogrzewania, jezeli jest mozliwe wyznaczenie dla kosz-
téw zmiennych zakupu ciepta zaleznych od jego zuzycia
w lokalach dla kazdego sezonu grzewczego:

» maksymalnego kosztu zmiennego zakupu ciepta
zaleznego od jego zuzycia w lokalach w przeli-
czeniu na 1m? powierzchni lokali uzytkowanych
w budynku wielolokalowym,

» minimalnego kosztu zmiennego zakupu ciepta
zaleznego od jego zuzycia w lokalach w przeli-
czeniu na 1m? powierzchni lokali uzytkowanych
w budynku wielolokalowym.

Maksymalny koszt zmienny zakupu ciepta wylicza sie
jako wartos¢ zuzycia ciepta na dany lokal wynikajaca
z technicznej mozliwosci dostawy ciepta do lokalu.

Minimalny koszt zmienny zakupu ciepta wylicza sie jako
wartos$¢ zuzycia ciepta do ogrzania lokalu konieczna do
utrzymania w nim temperatur nie nizszych niz tempera-
tury obliczeniowe ogrzewanych pomieszczen okreslo-
ne w przepisach wydanych na podstawie art. 7 ust. 2
pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1333, z pézn. zm.) § 134 rozpo-
rzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U.2019 poz. 1065, z p6zn. zm.) nalezy
interpretowac catosciowo. Zgodnie z ust. 6 ww. rozpo-
rzadzenia stosowane urzadzenia powinny umozliwiac¢
uzytkownikom uzyskanie w pomieszczeniach tempera-
tury nizszej od obliczeniowej, przy czym nie nizszej niz
16°C w pomieszczeniach o temperaturze obliczeniowej
20°C i wyzszej, wedtug czego zasadnym jest obliczenie

minimalnego kosztu zmiennego zakupu ciepta na pod-
stawie ograniczenia temperatury do +16 °C.

Wybér metody rozliczania kosztéw zakupu
ciepta

Wihtasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego
dokonuje wyboru metody rozliczania catkowitych
kosztow zakupu ciepta na poszczegélne lokale w tym
budynku, tak aby wybrana metoda, uwzgledniajac
wspotczynniki wyréwnawcze zuzycia ciepta na ogrze-
wanie wynikajace z potozenia lokalu w bryle budynku,
przy jednoczesnym zachowaniu prawidtowych warun-
kow eksploatacji budynku okreslonych w odrebnych
przepisach, stymulowata energooszczedne zachowa-
nia oraz zapewniata ustalanie kosztow zakupu ciepta
w sposob odpowiadajacy zuzyciu ciepta na ogrzewanie.

Zakres informacji przekazywanych uzytkownikom lo-
kali dotyczacych rozliczen kosztéw zakupu ciepta -
razw roku

ZKANIEC. 5

Zakres informacji dla rozliczen przy wykorzystaniu
wskazan podzielnikow kosztéw ogrzewania:
dla budynku:

» ilo$¢ pobranego ciepta na potrzeby centralnego
ogrzewania oraz przygotowania cieptej wody
uzytkowej w budynku,

» powierzchnie lub kubature budynku,

» ilo$¢ pobranego ciepta przypadajaca na 1m?
powierzchni lokali lub 1m? kubatury,

» koszt pobranego ciepta w rozbiciu na koszty
ogrzewania i koszty przygotowania cieptej
wody uzytkowej,

» koszty state zakupu ciepta,

» koszty zmienne zakupu ciepta wynikajace z ilo-
$ci pobranego ciepta,

» ilo$¢ zarejestrowanych jednostek przez podziel-
niki kosztow ogrzewania,

» stosowane wspotczynniki wyréwnawcze
dla poszczegdlnych lokali,

» $redni koszt ogrzewania lokali w budynku
na 1m? powierzchni lokali lub 1m? kubatury,



» informacje kontaktowe do organizacji zrzeszaja-
cych lokatoréw budynkéw wielolokalowych,

» informacje dotyczace stron internetowych, gdzie
mozliwe jest uzyskanie informacji o dostepnych
srodkach poprawy efektywnosci energetycznej,

» informacje na temat procedur sktadania skarg
oraz mozliwosci i metod rozstrzygania sporow
dla lokalu:

» ilo$¢ zarejestrowanych jednostek przez podziel-
niki kosztoéw ogrzewania wdanym lokalu,

» ilo$¢ zarejestrowanych jednostek przez podziel-
niki kosztéw ogrzewania w danym lokalu skory-
gowanych przez wspétczynniki wyréwnawcze,

» warto$¢ maksymalnego kosztu zmiennego zaku-
pu ciepta zaleznego od jego zuzycia dla danego
lokalu w sezonie grzewczym,

» warto$¢ minimalnego kosztu zmiennego zakupu
ciepta zaleznego od jego zuzycia dla danego
lokalu w sezonie grzewczym,

» wielkos¢ naliczonych zaliczek na poczet kosztow
centralnego ogrzewania,

» wysoko$¢ miesiecznych zaliczek na poczet
kosztéw centralnego ogrzewania w nastepnym
sezonie grzewczym,

» saldo rozliczenia, w tym wysokos$¢ nadptaty
lub niedoptaty,

» poroéwnanie zuzycia ciepta ze zuzyciem w tym
samym okresie poprzedniego roku w formie
graficznej, z uwzglednieniem obliczeniowej
temperatury dla strefy klimatycznej, w ktérej
znajduje sie budynek w okresie letnim i w okre-
sie zimowym.

Zakres informacji przekazywanych uzytkownikom lo-
kali dotyczacych rozliczen kosztéow zakupu ciepta -
raz w miesigcu

Zakres przekazywanych uzytkownikom lokali informacji
0 zuzyciu ciepta dla uzytkownikéw lokali zaopatrywanych
w energie cieplng, chtodniczg lub ciepta wode uzytko-
wa z centralnego zrédta w budynku wielolokalowym,
o ktérych mowa w art. 45c ust. 2 ustawy z dnia 10 kwiet-
nia 1997 r. - Prawo energetyczne, obejmuje:

» ilo$¢ pobranego ciepta w podziale na potrzeby
centralnego ogrzewania oraz przygotowania
cieptej wody uzytkowej w budynku;

» ilo$¢ zarejestrowanego ciepta przez ciepto-
mierze lokalowe lub ilo$¢ zarejestrowanych
jednostek przez podzielniki kosztow ogrzewania
w budynku;

» ilo$¢ zarejestrowanego ciepta przez cieptomierz
lub ilos$¢ zarejestrowanych jednostek przez
podzielniki kosztow ogrzewania w danym lokalu
z uwzglednieniem wspdtczynnikdw wyréwnaw-
czych;

» ilo$c¢ ciepta zuzytego na przygotowanie cieptej
wody uzytkowej w danym lokalu.

Postanowienia koncowe

Przepiséw § 3-5 nie stosuje sie w przypadku budynku
wielolokalowego, ktéry w dniu wejscia w zycie rozpo-
rzadzenia byt wyposazony w cieptomierze albo w po-
dzielniki kosztow ogrzewania, zaréwno posiadajace, jak
i nieposiadajace funkcji zdalnego odczytu, umozliwia-
jace indywidualne rozliczanie kosztéw ogrzewania po-
szczegdlnych lokali.

Przepiséw § 3 i § 6 nie stosuje sie w przypadku budynku
wielolokalowego, ktéry w dniu wejscia w zycie rozpo-
rzadzenia byt wyposazony w wodomierze do pomiaru
cieptej wody uzytkowej w poszczegdlnych lokalach,
zaréwno posiadajace, jak i nieposiadajace funkcji zdal-
nego odczytu.

Wiasciciel lub zarzadca budynku dostosowuje regula-
min rozliczen w terminie 12 miesiecy od dnia wejscia
W Zycie rozporzadzenia, w przypadku gdy zmiana wy-
nikajaca z rozporzadzenia dotyczy metod rozliczania
kosztéw zakupu ciepta lub zakresu informacji wskaza-
nych w § 9 oraz § 10.

Ustawa z dnia 20 kwietnia 2021 r. o zmianie ustawy
o efektywnosci energetycznej oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. 2021 poz. 868).

Art. 16. Do dnia 31 grudnia 2026 r. wtasciciel lub za-
rzadca budynku wielolokalowego zastapi cieptomierze,
podzielniki kosztow ogrzewania lub wodomierze do po-
miaru cieptej wody urzadzeniami posiadajacymi funkcje
zdalnego odczytu.




PO WYKLADZIE NADSZEDE CZAS NA WSPOLNA
WYMIANE POGLADOW. Z DYSKUSJI, STAWIA-
NYCH PYTAN, A CZASAMI ROWNIEZ ZARZUTOW
WYLONILO SIE SZEREG TEMATOW ZWIAZANYCH

Z WPROWADZONYMI

PRZEPISAMI, NURTUJA-

CYCH l{CZESTNIKOW FORUM, Z KTORYCH DO
NAJWAZNIEJSZYCH NALEZA:

Brak konkretnych wskaznikéw dotyczacych
ekonomiczne;j i technicznej optacalnosci
opomiarowania. Rozporzadzenie nie okresla
tych aspektdéw, co rodzi podstawy do indywidu-
alnej interpretacji i znacznie utrudnia kwestie
przedstawienia kosztow cztonkom spoétdzielni

i wspdlnot mieszkaniowych, powoduje chaos

i trudnosci w komunikacji na linii zarzadcy-lo-
katorzy.

Ujete w rozporzadzeniu nakazy comiesieczne-
go przekazywania informacji lokatorom rodza
dodatkowe koszty, za ktére finalnie beda musieli
zaptaci¢ mieszkancy zmagajacy sie obecnie

z inflacja.

Oszacowanie minimalnego i maksymalnego
zuzycia ciepta jest juz niejednokrotnie wprowa-
dzane samodzielnie przez spétdzielcow, jednak
wynika ono z ich wieloletnich doswiadczen

i doktadnych analiz.

Oszacowanie i okreslenie sensownych wartosci
procentowych dotyczacych bazy zmiennych

i statych opomiarowania.

Ocena i wybor metody rozliczenia z podzielni-
kow, czy faktycznie spetniajg warunki rozporza-
dzenia.

Obawy zarzadcow nieruchomosci zwigzane

z wiasciwym rozliczeniem i réznicami zuzycia
wsrdd lokatoréw. Kto bedzie wyréwnywat
kwoty powstate w wyniku znaczacych réznic,
ktore moga powstac z wyniku nadmiernego
ograniczania uzywania ciepta, strat zwigzanych
z przenikaniem ciepta przez przegrody, posia-
dania lokali o réznym stopniu umiejscowienia

i ocieplenia.

Problem oszacowania wyznaczania maksy-
malnego i minimalnego zapotrzebowania na
pobierane ciepto i obliczenie jego rzeczywistego
kosztu w stosunku do zmieniajacych sie sezo-
nowo i rok do roku temperatur i wprowadzenie
systemy uwzgledniajacego te zmiany

Obawy zwigzane z wzrostem spraw sagdowych
bedacych nastepstwem réznic w rozliczeniach

i wzrostem kosztow dla lokatorow wyniktych
réwniez z biezacej sytuacji, podwazanie sys-
temu rozliczen, wzrostu sporéw i obwiniania
zarzadcow, a w konsekwencji koniecznos¢
prowadzenia drogich audytow i $wiadectw
energetycznych nawet dla kazdego lokalu, jak
réwniez kwestionowania samego rozliczenia
przez lokatoréw.

Ponoszenie kosztéw zwigzanych z wymiang

lub instalacjg wszelkiego opomiarowania, na
ktére obecnie moga pozwoli¢ sobie raczej duze
spoétdzielnie mieszkaniowe.

Woprowadzanie zmian w systemie rozliczania
ciepta w trudnym czasie zaréwno dla mieszkan-
cow, jak i zarzadcow i wptyw tych kosztow na
niezbedne inwestycje, jak rowniez brak analizy
optacalnosci takich regulacji.

Problem réznic w ilosci zuzycia ciepta w budyn-
kach o podobnych parametrach (np. w spétdziel-
ni i w wspolnocie mieszkaniowej) siegajacych
nawet 40% i znalezienie wspdlnego mianownika
do opomiarowania oraz rozliczenia.

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Kwestia ponoszenia odpowiedzialnosci wtasci-
cieli i zarzadcow w zwigzku z wprowadzonym
rozporzadzeniem, przy jednoczesnym braku
mozliwosci jego realizacji (brak rozwigzan

w sytuacji gdy wg regulaminu mieszkancy chca
by¢ rozliczani na podstawie m? lub tez nie
udostepnia lokali w celu montazu niezbednego
opomiarowania).

Kwestia komunikacji zarzadcéw z mieszkancami
i przedstawienie sensu takich rozliczen, gdy
bede oni oczekiwali oszczednosci a w rzeczy-
wistosci, w wyniku wzrostu ogélnych kosztow
zaptaca wiecej.

Problem nieréwnych szans i mozliwosci, wieksze
spoétdzielnie mieszkaniowe posiadaja lepsza
elastycznos$¢ finansows i tatwiej im jest sie
dostosowac do przepiséw w danym czasie. Brak
poszczegodlnych regulacji umozliwiajacych np.
wydtuzenie terminu dostosowania sie do usta-
wy wobec instytucji i wspdlnot, ktére mogtyby
byc¢ okreslone na podstawie analizy ekonomicz-
no-techniczne;j.

Kwestia ostatecznych terminéw i wyjasnienia
jaki stopien prac powinien a jaki musi by¢ zreali-
zowany do 2022 i 2026 roku.

Problemy techniczne zwiazane z realizacja
ustawy, dotykajace zwtaszcza zarzadzajacych
matymi wspdlnotami i mniejszymi spotdzielnia-
mi. Planowanie wymiany urzadzen, skorelowa-
nie odczytéw z naturalnym zuzyciem, awarie,
kolejne legalizacje konkretnych cieptomierzy,
znalezienie pracownikow lub firm, ktére wyko-
naja prace w terminie, narzucanie rozlicznych
obowiazkoéw informacyjnych, aktualizacje

i zatwierdzenie regulaminéw i dostosowanie ich
W czasie.

Kwestie przeprowadzenie analiz, na podstawie
ktorych mozna okresli¢ miejsca, w ktérych za-
montowanie podzielnikdw jest niemozliwe.
Informacje dotyczace zamykania okresu rozli-
czeniowego i ryzyko kwestionowania go przez
lokatorow.

Kwestia zastosowania ogdlnych kar dla admini-
stratoréw, wtascicieli i zarzadcow i potwierdze-
nia ich niestosowania.

Problem funkcjonowania spétdzielni a w szcze-
g6Inosci matych wspdlnot mieszkaniowych,
ktére ponosza teraz ogromne koszty zwigzane
z kredytami i podnoszeniem stop procentowych
i ponoszenia dodatkowych kosztow przez loka-
toréw, czesto bedacych emerytami.




Prosby o zwiekszenie konsultacji spotecznych
bioracych pod uwage skale problemu. Wzie-

cie pod uwage réznice podmiotéw, z kazdego
regionu i wyposrodkowanie i rozwaznie takich
spotkan z przedstawicielami agend rzadowych.
Dylematy zwigzane z samymi urzadzeniami
(zwtaszcza podzielnikami) i kwestiami formal-
no-prawnymi polegajacymi na ustaleniu czy
podzielniki sg zalegalizowanymi urzedowo
urzadzeniami pomiarowymi z dostepnoscia
takich urzadzen o akceptowalnych przez rzad
parametrach na rynku i ujednoliceniem syste-
moéw profilowych w produkowanych przez rézne
firmy urzadzenia oraz poddawanie ich badaniom
i autoryzacji stosowanych w nich algorytmow.
Co mozna uznac za uznac za urzadzenie po-
miarowe, a co za podzielnik przy stosowaniu
wspotczynnikéw korekcyjnych.

Problem zwiazany z dziatalnosci zwtaszcza
matych wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych
mieszkancy za pomoca uchwat moga nie zgodzi¢
sie na wprowadzanie opomiarowania.

Brak zaakceptowanych przez odpowiednie
organy wtadz informatoréw (strony internetowe,
biuletyny) wskazujace jednolite parametry na
ktorych zarzadcy, wtasciciele i administratorzy
mogliby znalez¢ wiarygodne informacje po-
zwalajace traktowac jako podstawy oraz stron
informujacych o mozliwosci uzyskania $rod-
kéw na poprawe efektywnosci energetycznej

i publikujacych listu organizacji zrzeszajacych
lokatorow.

Odnoszac sie do poruszanej tematyki pan Radostaw
Tabak, Naczelnik Wydziatu Departamentu Cieptownic-
twa Ministerstwa Klimatu i Srodowiska na cze$¢ pytan
odpowiedziat, podsumowat, czes¢ zagadnien poddat
analizie lub zadeklarowat sprawdzenie palacych kwestii
i poruszenie ich we wtasciwych organach. W zwiazku
Z powyzszymi nie na wszystkie zapytania zostaty udzie-
lone na miejscu dogtebne odpowiedzi. Z rozméw i i dys-
kusji prowadzonych z panem Radostawem Tabakiem
uczestnicy forum otrzymali nastepujace informacje:

Rozporzadzenie jak kazdy element prawny byto pod-
dane opiniowaniu publicznemu. Ministerstwo Klimatu
i Srodowiska prowadzito konsultacje z przedstawi-
cielami zainteresowanych stron. Jednoczesnie akt byt
opublikowany na stronie Ministerstwa i w trybie nor-
malnym kazdy mogt ztozy¢ woje uwagi i miat mozliwosc
odniesc sie do projektu. Co wiecej, niektore instytucje
zwigzane z branza otrzymywaty projekt bezposrednio
w celu zapoznania sie z trescig. Ministerstwo dostato
bardzo duzo uwag i sugestii niejednokrotnie ze soba
wzajemnie sprzecznych w zwigzku z powyzszym au-
torzy rozporzadzenia musieli pogodzi¢ propozycje roz-
nych stron. Zapis jest kompromisem wobec réznych
opinii i wnioskow. Autorzy staneli tez przed dylematem
czy pewne aspekty, a szczegdlnie wyznaczane warto-
$ci, czy jednak pozostawic¢ pewna dowolnos$¢ dziatania.
Wykonywano analizy techniczne specjalnie pod katem
wykluczenia efektywnosci i autorzy doszli do wniosku,
ze w pewnych warunkach zuzycie nie podlega efek-
tywnemu zmierzeniu stad wprowadzone s3 parametry,
ktére podmiotom odpowiedzialnym za ich dokonanie
daja niejakg dowolnos$¢. Przedmiot dziatan jest tak
ogromny, zZe nie sposéb zebrac¢ wszystkich przypadkéw
i w sensowny sposdb uregulowac je aktami prawnymi,
wyznaczenie konkretnych liczb byto tez przedmiotem
licznych sporéw, dlatego nie oparto sie na konkretnych
wskaznikach, a wyznaczono zakres wartosci minimal-
nych i maksymalnych, do ktérych nalezy sie odnosic.
Potwierdzone tez zostato, ze stosowanie parametrow
minimum i maksimum jest warunkiem uznania metody
rozliczania.

W kwestii obowigzku comiesiecznych rozliczen otrzy-
malismy informacje, ze zapisy powstaty w wyniku
narzucanych przez Komisje Europejska norm i dyrek-
tyw. Jednak w polskich warunkach stosowanie co-
miesiecznych raportéw nie zawsze jest precyzyjne
i niejednokrotnie bardzo kosztowne, dlatego s3 raczej
sugestia. O ile problemem nie jest przekazywanie in-
formacji z cieptomierzy (to powinno by¢ zamieszczone),
to w przypadku wodomierzy juz tak. Dlatego Mini-
sterstwo pozostawia pewng dowolnos¢ i nie wymaga
comiesiecznych doktadnych raportéw a sugeruje (jesli
taka bedzie wola lokatorow) przekazywanie danych
ogolnych z centralnego wodomierza bez szczegétowe-
go podziatu. Taki zapis zostat umieszczony i poddany
do dyskusji z przedstawicielami Unii, na razie nikt go
nie zakwestionowat. Wprowadzenie przepiséw w tym
czasie jest w zasadzie koniecznoscia a wedtug Minister-
stwa wyznaczony termin i tak jest dos¢ szeroki. Prak-
tycznie obowiazek indywidualnego opomiarowania
istnieje juz dawno, rozporzadzenie jest tylko regulacja
i podstawa prawng okreslajaca jak wykazac¢ optacalnosc
i przedstawic¢ wyniki. Nie mamy wptywu na wzrost cen
i sytuacje zwigzang z kosztami poszczegolnych paliw,
a wprowadzenie opomiarowania i rozliczania zuzycia
na podstawie licznikow a nie od metra, spowoduje,
ze nie bedziemy dodatkowo obarcza¢ kosztami ludzi
biednych i tych, ktérzy wykaza sie dobrymi inicjatywa-
mi w kwestii oszczedzania. Efekt takich dziatan jest juz



potwierdzony w praktyce i ma odpowiednie przetoze-
nie na zachowanie lokatoréw, ktérzy w wiekszosci przy-
padkoéw zaczynaja zachowywac sie racjonalnie a dodat-
kowo beda mogli odczuwaé wymierne korzysci dzieki
ich stosowaniu. Zamierzeniem takiej formy rozliczenia
jest wiec sprawiedliwo$c ale takze promowanie postaw
pro-obywatelskich i racjonalnosci dziatan odznaczaja-
cych sie efektywnoscia i oszczednoscia. Praktycznie te
same formy stosowane bez problemu wobec innych no-
$nikdw (energia elektryczna, gaz) , gdzie indywidualne
opomiarowanie wptywa na stymulacje i racjonalizacje
zuzycia. Ministerstwo widzi nie tylko sens, ale nawet
konieczno$¢ promowania i konsekwentnego wymaga-
nia zachowan zwiazanych z szeroko pojeta obywatelska
energooszczednoscia. Proces przechodzenia na indywi-
dualne rozliczanie wszelkich kosztéw jest wiec celowy,
a predzej czy pdzniej lokatorzy zrozumieja jego zasto-
sowanie. 2026 rok jest terminem na tyle odlegtym,
Ze mozna znalez¢ czas na prowadzenie konsultacji, ana-
liz, stosowanie wyjasnien, pokazywanie wartosci takich
rozliczen i przestrzeganie przed nieuchronnym wzro-
stem cen energii. Jest to rowniez wedtug przedstawi-
ciela wtadz dobry czas na opomiarowanie, gdyz w wielu
przypadkach spoétdzielnie i wspdlnoty ponosity duze
koszty zwigzane z modernizacja.

Jednoczesnie przedstawiciel Ministerstwa Klimatu
i Srodowiska odnidst sie tez do licznie komentowanych
kwestii braku odpowiednich urzadzen na rynku i ogra-
niczenia ich dostepnosci, autoryzacji ich przez organy
panstwowe, jak réwniez propozycji zwigzanych z pro-
mowaniem przez organy wtadzy informacji zawartych
w srodkach przekazu, na ktérych zarzadcy, administra-
torzy, wtasciciele beda mogli oprzeé¢ swoje dziatania
zwigzane z pozyskiwaniem $rodkéw na transformacje
energetyczna. Obecnie jest ich na rynku bardzo duzo,
czesto przekazujac sprzeczne i niejednolite wskazniki.
Uczestnicy otrzymali zapewnienie podjecia pewnych
regulacji przez odpowiednie organy. Wyjasnit tez kwe-
stie unormowania prawnie stosowania prawnie wspot-
czynnikow korekcyjnych.

Zaréwno te, jak i inne palace problemy, na ktére bez-
posrednio uczestnicy Forum nie otrzymali odpowiedzi,
Naczelnik skrupulatnie notowat i obiecat sprawdzi¢
oraz przekazac¢ odpowiednim wydziatom w celu podje-
cia wtasciwych dziatan. Rozporzadzenie doktadnie nie
okresla tez termindw analizy, okresla wymiane, dlatego
termin uznany jest to jako \ niezbednej zwtoki - zaleca
uzyskanie pozytywnych uchwat wsréd lokatorow i co
najwazniejsze - przedstawiciele spotdzielni, wspdlnot
mieszkaniowych i wszyscy uczestnicy Forum otrzyma-
li zapewnienie, ze Ministerstwo Klimatu i Srodowiska
podchodzi z petnym zrozumieniem do wyzwan jakie
stawia przed nimi ustawa bedaca przedmiotem dyskusji
i wykaze daleko idaca tolerancje w kwestii ewentual-
nych komplikacji i probleméw, ktére moga spowodo-
wac opoznienia lub niedoktadnosci czy nawet btedy
w wprowadzaniu jej zatozen. Jezeli nie beda one trwate
i celowe, a wynikna z chwilowych trudnosci lub niezro-
zumienia, stanowisko Ministerstwa przetozy sie na nie-
stosowanie okreslonych przepisami kar wobec oséb, na
ktére rozporzadzenie wprowadza dane obowiazki. Pan
Radostaw Tabak podziekowat tez za liczne opinie beda-
ce wyrazem ,drugiej strony”. W przysztym roku nasta-
pia kolejne prace nad tym rozporzadzeniem, i wszystkie
uwagi zostang poddane dogtebnej analizie.

Celem wspolnego spotkania byto w miare mozliwosci
jak najszersze zgtebienie trudnej tematyki zwigzanej
z wprowadzong ustawg dotyczaca regulacji z zakresu

rozliczania kosztéow zakupu ciepta i wody w budyn-
kach wielolokalowych. Sadzimy, ze pewne kwestie
zostaty wyjasnione, a podczas prelekcji i dyskusji
uczestnicy znalezli dodatkowe odpowiedzi na nurtu-
jace ich problemy.

Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami nie po-
przestaje jednak tylko na organizacji Ogdlnopolskiego
Forum rozliczania ciepta i cieptej wody w budynkach
wielorodzinnych wg najnowszych przepisow prawa
energetycznego a pragnie, by wszystkie stanowiska
i istotne gtosy osob zwigzanych zawodowo z wspo-
mniang tematyka byty nie tylko wystuchane lecz tez
niejednokrotnie uwzglednione, dlatego we wszelkich
pracach zwigzanych z zmianami w tym rozporzadzeniu
razem z Ministerstwem Klimatu i Srodowiska bedzie
starata bra¢ aktywny udziat, bedac przedstawicielem
tych, ktérzy musza zmagac sie z realnymi skutkami
wdrozenia powyzszych przepisow.

Podsumowanie:
Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami

www.kign.pl
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d poczgtku swojej dziatalnosci (2014r,)

Krajowa Izba Gospodarki Nierucho-
mosciami nadaje licencje PoSrednikom
w obrocie nieruchomosciami KIGN 1 Za-
rzgdcom Nieruchomosci KIGN oraz pro-
wadzi najwiekszy w Polsce Centralny
Rejestr Zarzqdcéw Nieruchomosci KIGN
i Posrednikow w Obrocie Nieruchomoscia-
mi KIGN. W Rejestrze (2022) mamy ponad
3100 osob z licencjg zarzqdcy, ponad 1600
0s0b z licencjg posrednika.

» Pierwsze licencje zostaty wreczone przez
Pawta Ortowskiego Podsekretarza Stanu
w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju
podczas III Kongresu Rozwoju Mieszkal=
nictwa, ktéry odbyt sie 22 maja 2014 r.

» Zorganizowalismy juz 36 edycji Rursow
praktycznych dla posrednikow i zarzagd-
cow na zakonczenie ktérych uczestnicy po
pozytywnie zdanym egzaminie rowniez
otrzymali nasze licencje.

» Izba wspotpracuje réwniez z dwudziesto-
ma uczelniami wyzszymi, ktérych studen-
ci 1 stuchacze po zakonczeniu studiow dot.
gospodarki nieruchomosciami otrzymujg
licencje posrednikow i zarzgdcow.

» Izba jako jedyna w kraju prowadzi row-
niez Rejestr Zarzqdcow Sqgdowych (Przy-
musowych), w Rktdrym obecnie mamy
250 o0sob przygotowanych merytorycznie

®

Krajowa Izba
Gospodarki
Nieruchomosciami

do petnienia tej funkcji, a od 2022 roku
Centralny Rejestr Managera Najmu Nie-
ruchomosci oraz Rejestr Kuratoréw Spad-
kow Nieobjetych.

» W 2014 r. Izba ustanowita, i od tego czasu
systematycznie wrecza osobom szczegol-
nie wyrozniajgcych sie wsrdéd zarzgdcow
1 posrednikow, Medale Krajowej Izby Go-
spodarki Nieruchomosciami ,Zastuzony
dla Gospodarki Nieruchomosciami” Nato-
miast firmom 1 instytucjom Izba przyzna-
je nagrode Lider Zarzqdzania oraz Lider
Zarzgdzania Miastem. Lista odznaczonych
znajduje sie na naszej stronie www.kign.pl

» Sledzgc na biezgco zmieniajgce sig prze-
pisy stale prowadzimy szkolenia stacjo-
narne 1 on-line podnoszqc kwalifikacje
0s0b dziatajgcych na rynku nieruchomosci.

» Bierzemy tez czynny udziat w konsul-
tacjach spotecznych dotyczgcych aktow
prawnych zwigzanych z rynkiem nieru-
chomosci.

» W 2020 r. ukazata sie pierwsza pozycja
z cyklu Biblioteki Rynku Nieruchomosci -
»Nieruchomosci, szczegolna starannosc”
W opracowaniu znajduje sie obecnie kilka
kolejnych pozycji, ktore powinny pojawié
sie na rynku juz w 2023 roku.
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ZAPRASZAMY DO UDZIAtU
W VII EDYCJI KONKURSU
~INWESTYCJA ROKU"

Konkurs ma na celu promocje innowacyjnosci, postaw proinwestycyjnych
oraz proekologicznych i skierowany jest do inwestoréw, ktérych inwestycje
ukonczone w 2022 r. wyrézniaja sie na tle innych m.in. nowoczesnoscia,
uzytecznoscia zastosowanych rozwigzan, poziomem energooszczednos
Pod uwage brane sg rowniez zatozenia inwestycyjne ktadace n
nie tylko na przywrdcenie waloréw estetycznych danego obie
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