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BLOK CIEP¸OWNICZY

Z wielkim zainteresowaniem zabrałem się do lektury artykułu Prezesa
Spółdzielni Mieszkaniowej w Świdnicy zamieszczonego w nr 6/727
„Domów Spółdzielczych”. Problemy racjonalnej gospodarki ciepłem
i związanych z tym kosztów, w tym w sposobie ich rozliczania 
pomiędzy użytkowników lokali, są niezwykle istotne nie tylko dla
ich kieszeni, ale też dla trudnej do ogarnięcia sfery psychologicznej
oceniającej sprawność działania zarządcy nieruchomości.

T
o w∏aÊnie sposób rozliczania
kosztu zakupu ciep∏a dostarcza-
nego do budynku pomi´dzy po-

szczególne lokale i osiàgane w ten spo-
sób wyniki stanowià istotny czynnik
oceny pracy zarzàdcy, w przypadku
spó∏dzielni – zarzàdu tej˝e. 
I w∏aÊnie z tà tezà postawionà przez
Autora na wst´pie rzeczonego artyku∏u
zgadzam si´ ca∏kowicie. Z pozosta∏ymi
tezami ju˝ niekoniecznie. A na pewno
dobrze si´ sta∏o, ˝e temat rozliczeƒ kosz-
tów ciep∏a powróci∏ na ∏amy naszego
poczytnego miesi´cznika. 
I tak, analizujàc w kolejnoÊci stwierdzenia
Autora, nie bardzo rozumiem rozró˝nio-
ne poj´cia: „iloÊci ciep∏a dostarczanego
do lokalu” od „faktycznie zu˝ytego”.
Widocznie dwa semestry termodynamiki
na uczelni to za ma∏o, bym ogarnà∏ g∏´bi´
tego kapitalnego dla dalszego zrozu-
mienia istoty propagowanego systemu
rozliczeƒ kosztów zakupu ciep∏a o tzw.
„komfort cieplny”. Czytamy dalej, ̋ e w∏a-
Ênie ta metoda: „jak wykaza∏a wieloletnia
praktyka, jest metodà bezspornà”. Dla-
czego wi´c nie jest powszechnie stoso-
wana? To, ˝e nie jest, przyznaje sam
Autor. Czy ju˝ to nie stanowi przeko-
nywujàcego dowodu, ˝e widocznie ma

wi´cej wad ni˝ system rozliczania kosz-
tów zakupu ciep∏a oparty o nagrzejni-
kowe podzielniki ciep∏a czy to wyparko-
we czy elektroniczne. Chyba nie mo˝na
zarzàdców nieruchomoÊci posàdzaç 
o skrajnà niewiedz´ czy Êwiadome
szkodzenie interesom mieszkaƒców. 
System GT15 i unowoczeÊniony GP48
stanowià bowiem prób´ wyeliminowania
wady, jakà obarczony jest system oparty
o podzielniki. Wada ta to konsekwencja
niskiego stopnia izolacyjnoÊci przegród
budowlanych pomi´dzy mieszkaniami
w budynku wielolokalowym. Budynki 
z okresu boomu mieszkaniowego lat 60.
czy 70. posiada∏y niskà izolacyjnoÊç Êcian
zewn´trznych, a jeszcze w wi´kszym
stopniu – wewn´trznych. Polska na
w´glu sta∏a i energia mia∏a byç tania.
O ile proces ocieplania elewacji jest
obecnie powszechny, bo determinuje go
jedynie posiadanie Êrodków finansowych
na ten cel, to o zwi´kszeniu izolacyjnoÊci
Êcian wewn´trznych w ogóle nikt na-
wet nie myÊli i ciep∏o w´druje mi´dzy
lokalami. Oznacza to w praktyce, ˝e za
wybitnych „oszcz´dzaczy” w jakiejÊ
cz´Êci p∏acà lokatorzy zu˝ywajàcy cie-
p∏o w stopniu umiarkowanym, a tym
bardziej w du˝ym.

Podstawà rozliczeƒ systemu nastawio-
nego na „komfort” jest wielkoÊç tem-
peratury w danym lokalu, a tak na-
prawd´ tylko w przedpokoju, gdy˝ tam
umieszczane sà czujniki pomiaru tem-
peratury. Eliminujàc jednà wad´, fun-
dujemy sobie nowe. 

Po pierwsze, gdzie jest powiedziane, ˝e
temperatura w przedpokoju jest miaro-
dajna do oceny Êredniej temperatury 
w ca∏ym mieszkaniu? DoÊç powszechnie
stosowane jest ogrzewanie ma∏ego raczej
przedpokoju poprzez puszczenie w nim
rury centralnego ogrzewania o stosun-
kowo du˝ej mocy cieplnej, tak na po-
witanie ch∏odnego powietrza wp∏ywa-
jàcego przez drzwi wejÊciowe. Przed-
pokój mo˝e byç najcieplejszym pomiesz-
czeniem w ca∏ym mieszkaniu.

Po drugie, na ogólny bilans cieplny 
w mieszkaniu wp∏yw ma wiele urzàdzeƒ
emitujàcych ciep∏o. Ich udzia∏ w tym 
bilansie jest ró˝ny i niekoniecznie mini-
malny. Stosujemy obecnie wiele urzàdzeƒ
gospodarstwa domowego o mocy kilku
tysi´cy watów. Za energi´ elektrycznà
p∏acimy ju˝ oddzielnie. Podobnie za gaz,
równie˝ êród∏o ciep∏a. Czyli za cz´Êç
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ciep∏a w lokalu mamy p∏aciç podwójnie?
Kuriozalnie wr´cz brzmi twierdzenie
Autora, ˝e dopiero przejÊcie na system
rozliczeƒ kosztu ciep∏a w oparciu o kom-
fort cieplny zrodzi∏o w ÊwiadomoÊci lo-
katorów potrzeb´ koniecznoÊci regulacji
temperatury w lokalach. A czemu to
s∏u˝y g∏owica termostatyczna przy grzej-
niku, na którym zamocowano równie˝
podzielnik kosztów? Tu mieszkaniec nie
jest zainteresowany utrzymaniem w∏a-
Êciwej temperatury i przez to wp∏ywa-
niem na poziom kosztu ciep∏a przypa-
dajàcego na lokal? Podobnie ma si´
równie˝ kwestia ustalania zaliczek. Czy
sposób ustalania wysokoÊci zaliczek
oparty o analiz´ zu˝ycia ciep∏a z lat po-
przednich i prognozowanà cen´ ciep∏a
to tylko specyfika systemu opartego 
o pomiar komfortu cieplnego? Tak czyni
wszak ka˝dy odpowiedzialny zarzàdca
nieruchomoÊci, niezale˝nie od sposobu
rozliczania kosztów ciep∏a. WysokoÊç
wp∏ywów z tytu∏u zaliczek nie mo˝e 
w sposób drastyczny odbiegaç od fak-
tycznych wyników rozliczania. To podwa-
˝a∏oby zaufanie mieszkaƒców do instytu-
cji rozliczania kosztów ciep∏a w ogóle.
Zdziwienie budzi równie˝ fakt, ˝e do-
Êwiadczenia z nowym systemem (opar-
tym o komfort cieplny) przeprowadzono
w Âwidnickiej Spó∏dzielni na kilku bu-
dynkach w 1999 roku. I ju˝ zapewne
po kilku miesiàcach, bo w tym samym
roku, podj´to decyzj´ o wprowadzeniu
tego systemu do rozliczeƒ kosztu we
wszystkich budynkach Spó∏dzielni. Co
za doÊwiadczenia mo˝na zdobyç w tak
krótkim okresie?

Rozumiem, ˝e jakiÊ zarzàdca przez kilka
lat prowadzi w cz´Êci swoich zasobów
rozliczanie kosztów zakupu ciep∏a rów-
noczeÊnie dwoma sposobami i na pod-
stawie tych doÊwiadczeƒ wypowiada
si´ o wy˝szoÊci któregoÊ z testowanych
systemów i go wprowadza do po-
wszechnego stosowania.

I teraz rzecz mo˝e najwa˝niejsza. Autor
epatuje nas informacjami zamieszczo-
nymi w licznych tabelkach, z których
tak napraw´ niewiele wynika. To ˝e
spada∏o zu˝ycie GJ na przestrzeni
ostatnich lat jest chwalebne. Jest to na
pewno wynikiem dzia∏aƒ termomoder-
nizacyjnych prowadzonych przez Spó∏-
dzielni´, jak i sprzyjajàcych warunków
pogodowych w tych latach, co obrazuje
jeszcze inna tabelka. To, ˝e umo˝liwi∏o
to zmniejszenie wielkoÊci mocy zama-
wianej – równie˝. Spadek mocy idzie
bowiem w Êcis∏ej, wprost proporcjonalnej
do zu˝ycia – wielkoÊci. Tabela o kszta∏-
towaniu si´ kosztów ciep∏a ponoszo-
nych przez Spó∏dzielni´ na przestrzeni
lat 2002–2010 Êwiadczy o tym, ˝e nie
ma logicznego, Êcis∏ego zwiàzku mi´dzy
zu˝yciem ciep∏a a jego kosztem. Zu˝ycie
spada, koszt bynajmniej. To stanowi
najlepszy dowód, ˝e dostawcy ciep∏a
podnoszà systematycznie i w sposób
znaczàcy jego cen´. Udzia∏ zu˝ycia 
w koszcie jest stale pomniejszany. Nic nie
wskazuje, by ten trend mia∏ ulec zmianie.
By móc wyciàgnàç w∏aÊciwe wnioski, za
jakà cen´ Spó∏dzielnia osiàga ten swoisty
spokój spo∏eczny i pe∏nà aprobat´ sto-
sowanego w nich systemu, w którym nie
ma w ogóle dop∏at do wnoszonych 

zaliczek (!), trzeba znaç wielkoÊci spro-
wadzone do wspólnego mianownika,
w tym przypadku Êrednie jednostkowe
wielkoÊci, a wi´c GJ/m2, W/m2, a przede
wszystkim z∏/m2/m-c.
Ewentualne osiàgni´cie aktualnie pe∏nej
szcz´ÊliwoÊci przy Êrednim poziomie
kosztu, np. ponad 3 z∏/m2/m-c, nie by∏oby
˝adnym sukcesem. 

OczywiÊcie tak jakoÊ jest, ˝e najbardziej
mieszkaƒca boli, gdy jego sàsiad p∏aci
za ciep∏o wyraênie mniej ni˝ on. Chyba
lata realnego socjalizmu wywar∏y na psy-
chice ludzkiej swoiste pi´tno. Ma byç po
równo. I coÊ mi si´ zdaje, ˝e ten rzekomo
doskona∏y system rozliczeƒ kosztu taki
w∏aÊnie „komfort”, tyle ˝e psychiczny
– zapewnia. I nie tylko mieszkaƒcom. 

A mo˝e zaciekawi Czytelników, jak
kszta∏tujà si´ te podstawowe dane,
mówiàce równie˝ o wartoÊci systemu
rozliczeƒ dokonywanych w Katowickiej
Spó∏dzielni Mieszkaniowej w oparciu o
system rozliczeƒ i podzielniki nagrzejni-
kowe w latach 1996–2010 wyparkowe
(od 2010 ju˝ elektroniczne, z funkcjà
zdalnego odczytu drogà radiowà).
Przedtem jednak kilka informacji o Spó∏-
dzielni ÊciÊle zwiàzanych z tematem.
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Katowicka Spó∏dzielnia Mieszkaniowa
ma w swoich zasobach ponad 20 tys.
lokali, w tym przesz∏o 18,5 tys. miesz-
kalnych, o ca∏kowitej powierzchni u˝yt-
kowej ponad 1 mln m2. 

W roku bie˝àcym ocieplane sà ostatnie
dwa budynki z ca∏kowitej liczby 350.
Wymiana stolarki okiennej na energo-
oszcz´dnà (K11) na 31.12.2010 r. za-
awansowana by∏a w ok. 75%. To
„oko∏o”, gdy˝ w Spó∏dzielni funkcjo-
nuje z doskona∏ym skutkiem system
wymiany stolarki we w∏asnym zakresie
z póêniejszà refundacjà. Zaawansowa-
nie finansowania wymiany w ramach
funduszu remontowego na koniec
ubieg∏ego roku przekroczy∏o 67%.

Bez post´pu w termomodernizacji bu-
dynków i dzia∏aƒ energooszcz´dnych
trudno o zmniejszenie zu˝ycia energii
cieplnej. Problem w tym, ̋ e samo zu˝ycie
w coraz mniejszym stopniu rzutuje na

koszt dostarczonego ciep∏a, o czym ju˝
wczeÊniej.
Te dane dotyczàce rozliczania ciep∏a osià-
gane w KSM w latach 2000/2011 do
2009/2010 ilustruje tabelka powy˝ej
mówiàca o jednostkowym zu˝yciu ciep∏a,
jednostkowym koszcie i spadku mocy
zamawianej.

Mo˝e jeszcze przypomnienie, ˝e roz-
dzia∏ kosztu zakupu bàdê wytworzenia
ciep∏a w oparciu o nagrzejnikowe po-
dzielniki datuje si´ od 1900 roku. Z tego
w∏aÊnie roku pochodzi pierwszy – mon-
strualnych rozmiarów – podzielnik.
Firma, z której programu rozliczeƒ 
i urzàdzeƒ wskaênikowych korzystamy
– w 2017 roku, a wi´c za niespe∏na 
6 lat obchodziç b´dzie stulecie swego
istnienia. Kilka pokoleƒ fachowców
pracowa∏o nad udoskonaleniem tego
systemu. To, ˝e ró˝nicuje on koszty cie-
p∏a pomi´dzy u˝ytkowników systemu,
jest wynikiem ró˝nego wszak stopnia

korzystania z ciep∏a. Tego oczywistego
faktu nie mo˝na negowaç i dla zapew-
nienia tzw. „spokoju spo∏ecznego” 
zaklinaç rzeczywistoÊç i uciekaç si´ do
tworzenia „bezspornego” sposobu roz-
liczania kosztów. T´ „bezspornoÊç” ma
zapewniç niewàtpliwie uÊrednianie kosz-
tów, likwidujàc przypadki ekstremalne. 

To chyba ca∏a istota „komfortowego”
systemu rozliczeƒ. Nazwa adekwatna
do celu, jakiemu ma s∏u˝yç. A mo˝na iÊç
jeszcze dalej. Mo˝na w ogóle przy roz-
dziale kosztów zrezygnowaç z jakich-
kolwiek urzàdzeƒ technicznych. Artyku∏
45a ustawy – Prawo Energetyczne do-
puszcza wszak rozliczanie kosztu zakupu
ciep∏a w proporcji do wielkoÊci po-
wierzchni mieszkania. Tym sposobem
rozliczane jest w Polsce oko∏o 50%
mieszkaƒ w budynkach wielolokalowych.
System ten ma jeszcze jednà wielkà 
zalet´ – znacznie zwi´ksza wp∏ywy do
bud˝etu paƒstwa. �
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Rodzaj danych 2000/01 2001/02 2002/03 2003/04 2004/05 2005/06 2006/07 2007/08 2008/09 2009/10

IloÊç GJ/m2 0,44 0,47 0,49 0,43 0,40 0,41 0,30 0,36 0,33 0,36

Zapotrzebowanie mocy MW 88,9 88,9 88,5 75,9 69,7 66,3 62,5 61,7 61,3 62,5

Koszt z∏/m2/m-c 1,86 1,88 1,94 1,80 1,65 1,68 1,40 1,54 1,59 1,92

Z wielkim żalem przyjęliśmy wiadomość o śmierci

dr. Gerarda Bieńka

Sędziego Sądu Najwyższego w stanie spoczynku.

Wyrazy szczerego współczucia

Rodzinie i Najbliższym

składa

Rada Nadzorcza, Zarząd i Pracownicy

Spółdzielni Mieszkaniowej „Na Kozłówce”

w Krakowie


