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Stowarzyszenie d/s rozliczania energii
zgodnie 7 jej zuZyciem

KOSZTY CIEPLA W MIESZKANIU PRZY LAGODNEJ ZIMIE

Wyjatkowo tagodna w tym roku zima rodzi uzasadnione oczekiwania, ze za ciepto zaptacimy
znacznie mniej niz w poprzednim sezonie grzewczym. Przez caly okres temperatura utrzymy-
wata si¢ w granicach 2 — 10 stopni C, noca niewiele nizej. Z pewnos$cia w tych budynkach
w ktorych zmodernizowano system grzewczy, wprowadzono system indywidualnego
rozliczania kosztow z ktorego lokatorzy chca i1 potrafia racjonalnie korzysta¢ oszczedno$ci
W zuzyciu ciepta na ogrzewanie bgda znaczne. Natomiast w budynkach //w ktorych taki
system nie funkcjonuje, zuzycie ciepta spadnie nieznacznie albo pozostanie praktycznie bez
zmian. Poniewaz bylo stosunkowo ciepto mieszkancy otwierali okna; czesty byt widok
uchylonych okien w ciagu catego dnia. Jesli przy grzejnikach sa zawory termostatyczne to
zuzycie ciepta moze znaczaco wzrosna¢, poniewaz strumien chlodnego powietrza z okna
dziata na zawor termostatyczny powodujac jego maksymalne otwarcie. Jaka jest na to rada?

Po prostu nauczy¢ si¢ oszczednie korzysta¢ z ciepta i nie doprowadza¢ do jego marno-
trawstwa bo to drogo kosztuje. Trzeba pamigtaé, ze koszty oplat za media w mieszkaniu
stanowia okoto 80 % kosztow jego utrzymania; z tego wigkszo$¢ to optaty za ciepto —
ogrzewanie 1 ciepta wodg. Kilkuletnie do$wiadczenia wielu spotdzielni mieszkaniowych
potwierdzaja, ze przy poprawnie funkcjonujacym systemie rozliczania kosztow ogrzewania
i racjonalnych zachowaniach lokatorow uzyskuje si¢ znaczace oszczg¢dnosci w zuzyciu ciepta
na ogrzewanie a to wprost przektada si¢ na korzysci finansowe koncowych uzytkownikow
ciepta. Przykladowo, przy $rednim rocznym koszcie ogrzewania mieszkania wynoszacym
1.500,00 ztotych, uzyskiwano 20 % oszczgdnosci w zuzyciu ciepta co daje 300,00 ztotych.
Odejmujac koszt rozliczenia ciepta na mieszkanie / ok. 30,00 zt. / pozostaje 270,00 ztotych
oszczgdnos$ci. Potrzebne jest jednak spojne dziatanie zarzadey i lokatorow aby nie ptaci¢ za
cieplo, ktorego budynek nie potrzebuje.

Pomimo przeprowadzonych w ostatnich latach modernizacji budynkéow — zwlaszcza
w spotdzielniach mieszkaniowych, jednostkowe zuzycie ciepla liczone na metr kwadratowy
powierzchni ogrzewanej nadal jest u nas wysokie. Wynosi ponad dwa razy wigcej anizeli
w krajach Unii Europejskiej lezacych w takiej same;j strefie klimatyczne;.

Przyczyny nadmiernego zuzycia ciepta w mieszkaniach sa znane i specjaliSci ogrzewnictwa
w roznych formach i przy réznych okazjach o tym pisza i méwia. Temu problemowi juz od
o$miu lat poswigcone sa takze specjalne konferencje naukowo — techniczne. Kolejna odbedzie
si¢ w maju biezacego roku w Krynicy Zdroju. Jakkolwiek jest to konferencja naukowo —
techniczna to przeznaczona jest gtoéwnie dla zarzadcow budynkéw mieszkalnych.
W programie tegorocznej konferencji przewidziane sa nowe problemy dotyczace certyfikacji



energetycznej budynku ale takze ciagle aktualne 1 wazne dla zarzadcow budynkow sprawy
racjonalnego gospodarowania cieptem a zwlaszcza indywidualnego rozliczania kosztow
ogrzewania. Jako przyczyny nadmiernego zuzycia ciepta specjalisci wymieniaja:

- nadmierne straty ciepla przez ,,skorupg budynku”, stare okna,

- brak wiasciwej regulacji hydraulicznej instalacji, nie zapewniajacej odpowiedniej
dystrybucji ciepla, czgsto takze zaros$nigtej osadami poniewaz woda instalacyjna
nie odpowiada normie,

- brak systemu indywidualnego rozliczania kosztow ciepta, ktory motywowatby
lokatorow do racjonalnych zachowan i tym samym do oszcz¢dzania ciepta.

Wiadomo powszechnie, ze budynek posiadajacy wtasciwa izolacj¢ termiczna, wyposazony w
sprawng instalacje grzewcza oraz system indywidualnego rozliczania kosztow ciepta stwarza
warunki do racjonalizacji jego zuzycia i w konsekwencji do uzyskiwania oszczednos$ci przez
lokatora. Przy ograniczonych s$rodkach finansowych podstawa jest modernizacja wezta
cieplnego 1 instalacji centralnego ogrzewania a nastgpnie wprowadzenie indywidualnego
rozliczania kosztéw ciepta. Przy takim podej$ciu do problemu stwarza si¢ warunki do
zmniejszenia zuzycia ciepta w budynku. Kolejnym a zarazem koniecznym krokiem powinno
by¢ zmniejszenie mocy zamodwionej u dostawcy ciepta na podstawie nowych obliczen
dotyczacych zapotrzebowania na ciepto w budynku. Aby to zrobi¢ fachowo nalezy
opracowanie projektu powierzy¢ specjaliscie. Baza danych o budynku i jego instalacjach
bedzie niezb¢dna dla wielu réznych sytuacji — na przykltad do zadan zwiazanych z
certyfikacja budynkow.

Na brak oczekiwanych powszechnie rezultatow w gospodarowaniu cieptem w budynkach
wielolokalowych wptyw maja nie tylko czynniki techniczne i technologiczne funkcjonowania
systemu grzewczego. Wiele takze zalezy od konkretnych podmiotow funkcjonujacych w
obszarze: dostawca ciepta — zarzadca budynku — lokator jako koncowy odbiorca. Komu tak
wlasciwie zalezy na oszczedzaniu ciepta w budynku i sprowadzeniu jego zuzycia do
rzeczywistej potrzeby?

DOSTAWCA CIEPLA

- chce sprzeda¢ jak najwigcej ciepta po mozliwie najwyzszej cenie; zapewnil to
sobie w strukturze taryfy ciepta; niechetnie godzi si¢ na zmniejszenie mocy
zamdwionej — 1 przepisy mu to utatwiaja,

- nie jest zainteresowany termomodernizacja 1 zmniejszeniem zuzycia ciepta;
poniewaz mamy tagodna zime, to nie uzyska on zaplanowanych dochodow;
niedlugo wigc mozemy si¢ spodziewaé zmiany / podwyzki / taryfy na ciepto

ZARZADCA BUDYNKU

- chce rozlicza¢ koszty tak, zeby nie mie¢ ktopotéw z lokatorami,

- chetnie godzi si¢ na rozliczanie ciepta wedlug powierzchni chociaz powinien
wiedzie¢, ze sposob ten mozna stosowaé tylko wowczas kiedy zastosowanie



indywidualnego rozliczania wedlug zuzycia nie jest mozliwe ze wzgledow
technicznych / instalacja grzewcza nie jest zmodernizowana /,

- poniewaz ustawa / art. 45 a Prawa Energetycznego / nie pozwala na doliczanie do
kosztow ciepta zadnych innych kosztéw np. kosztéw obstugi systemu
rozliczeniowego — zarzadca nie ma motywacji do wprowadzania takiego systemu.

FIRMA ROZLICZAJACA

- rozlicza tylko koszty ciepta juz zuzytego — §wiadczy ushuge na podstawie umowy
zawartej z zarzadca budynku,

- czesto nieslusznie utozsamiana jest przez lokatorow jako posrednik w zakupie
ciepta u dostawcy cho¢ nie ma z tym nic wspolnego,

- jest zainteresowana wprowadzeniem systemu indywidualnego rozliczania kosztow
ogrzewania.

LOKATOR - WEASCICIEL — NAJEMCA

- zuzycie ciepla go nie interesuje ale chce ptaci¢ jak najmniej,

- czesto nie rozumie jak funkcjonuje system rozliczen / podzielnki kosztow ciepta /,

- nie zawsze wie jak postgpowac aby racjonalnie korzysta¢ z ciepta w swoim
mieszkaniu 1 czgsto nie chce zgodzi¢ si¢ z tym, ze musi tez ptaci¢ za ciepto
ogrzewajace pomieszczenia wspolne w budynku poniewaz nie ma wplywu na
wielko$¢ tego zuzycia.

Z powyzszych rozwazan wynika, ze gldownym zainteresowanym w racjonalnym zuzyciu
ciepta w budynku powinien by¢ jego lokator czyli odbiorca koncowy. Chcialby on rozlicza¢
ciepto tak jak energi¢ elektryczna, gaz czy wode a przeciez specyfika ciepta na to nie
pozwala. Lokator jest jednak najstabszym ogniwem w tym systemie, chociaz to on ponosi
wszystkie koszty zwiazane ze zuzyciem ciepta zarowno w swoim mieszkaniu jak tez
ogrzewaniem — przypadajacych na niego — czgs$ci wspolnych budynku.

Racjonalne korzystanie z ciepta w budynku zalezne jest wigc zarowno od zarzadcy budynku
jak tez od wszystkich jego uzytkownikow.

Gtowny cigzar odpowiedzialnosci w tym zakresie spada jednak na zarzadzajacego
budynkiem. Reguluje to ustawa Prawo Energetyczne w art. 45 a, zobowiazujac zarzadcg do
rozliczenia kosztéw zakupionego ciepta na wszystkie lokale w danym budynku. Rozliczajac
koszty ciepla na ogrzewanie zarzadca ma wybra¢ wlasciwa metode i zastosowac:
cieptomierze, urzadzenia wskaznikowe /nagrzejnikowe podzielniki kosztow/ oraz
powierzchni¢ lub kubature. Wybdr metody obwarowany jest jednak szczegdlnymi wymogami
/art.45 a ust. 9/. Kazda z wybranych metod powinna:

- zapewni¢ prawidlowe warunki eksploatacji budynku — okresla je ustawa Prawo
Budowlane i przepisy wydane na jej podstawie,

- uwzgledni¢ wspolczynniki wyréwnawcze wynikajace z potozenia lokalu w bryle
budynku,



- stymulowa¢ energooszcze¢dne zachowania uzytkownikow lokali,
- zapewni¢ ponoszenie oplat za ciepto odpowiednio do jego zuzycia.

Z powyzszego wynika, ze sa dwie podstawowe a nie trzy metody rozliczania kosztow ciepta
na ogrzewanie spetniajace powyzsze warunki: metoda z wykorzystaniem mieszkaniowych
licznikow ciepta oraz metoda z zastosowaniem nagrzejnikowych podzielnikow kosztow
ogrzewania. Oczywiscie w kazdej z tych dwoéch metod wykorzystywana jest takze
powierzchnia ale jako punkt odniesienia do wyliczenia calkowitych kosztow ogrzewania
konkretnego lokalu oraz czg$ci wspdlnych budynku. Natomiast jako samoistna, metoda
rozliczania kosztow ogrzewania wedtug powierzchni lub kubatury nie spelnia wymogow
okreslonych w ustawie i powinna by¢ stosowana w tych przypadkach, gdzie zastosowanie
licznikow ciepta lub nagrzejnikowych podzielnikéw kosztow nie jest mozliwe, gdzie system
grzewczy budynku nie jest do tego przygotowany. Poniewaz w zdecydowanej wigkszosci
budynkéw istniejacych wielolokalowych funkcjonuje system ogrzewania z pionowym
rozprowadzeniem czynnika grzewczego, w tych budynkach rozliczanie kosztow ciepta
mozliwe jest tylko przy pomocy nagrzejnikowych podzielnikéw kosztow.

Rozliczanie wedlug powierzchni powinno dotyczy¢ tylko ogrzewanych czg$ci wspolnych
budynku oraz wystapi jako tzw. rozliczanie zamienne, okreslone w art. 45 a ust.12 ustawy.
Chociaz ustawa nie definiuje pojgcia rozliczanie zamienne to jak wynika ze znanych mi
projektow roboczych wariantow tekstu ustawy, intencja jej autoréw bylo odniesienie tego
pojecia do takich przypadkéw, gdzie z réznych wzgledow nie mozna rozliczy¢ pojedynczych
lokali / podzielnik jest uszkodzony, nie mozna wejs¢ do lokalu itp. Przypadki takie powinny
by¢ przewidziane i rozstrzygnigte w regulaminie rozliczania kosztéw ogrzewania — do jego
wprowadzenia zobowiazany jest zarzadca budynku /ust.9/.

Interpretacje tego waznego zapisu ustawowego potwierdza Ministerstwo Gospodarki w pi§mie
przestanym do naszego Stowarzyszenia: ,,Oznacza to, Ze metoda rozliczania kosztow
ciepla wykorzystujaca powierzchni¢ lub kubature¢ poszczegolnych lokali powinna by¢
stosowana tylko wowczas gdy nie ma mozliwosci, np. z przyczyn technicznych zastoso-
wania metod wykorzystujacych wskazania cieplomierzy lub wskazania urzadzen
wskaznikowych”.

Dla zarzadzajacego budynkiem, przy wprowadzaniu systemu rozliczania kosztow ciepta
wazne jest takze zachowanie lokatorow; ktorzy moga niekiedy utrudnia¢ to zamierzenie nie
posiadajac wystarczajacej wiedzy o funkcjonowaniu systemu rozliczen. W cytowanym wyzej
piSmie stwierdza si¢: ,,Zgodnie z art 45 a ust.11 ustawy wlasciciel (uzytkownik) lokalu
ma udostepni¢ ten lokal w celu zainstalowania, wymiany, odczytu i kontroli urzadzen
wskaznikowych i cieplomierzy sluzacych do rozliczenia kosztow zakupu ciepla jesli
wlasciciel lub zarzadca budynku wybral metode rozliczen wykorzystujaca cieplomierze
lub urzadzenia wskaznikowe. Warunki udost¢pnienia lokalu mogg by¢ okreslone w
regulaminie rozliczania kosztéw ciepla. Natomiast egzekwowanie tego wymogu wynika z
ustawy Prawo Spoldzielcze”.



Zarzadca powinien we wilasciwy sposob wykorzystaé ta interpretacje przy ustalaniu
regulaminu  kosztoéw rozliczania ciepta w budynku, on bowiem jest odpowiedzialny za
stworzenie lokatorom warunkéw do oszczgdnego gospodarowania cieptem w budynku. Jak
twierdza specjaliSci, powinien to robi¢ takze poprzez: wyregulowanie hydrauliczne
i czyszczenie / chemiczne / instalacji, zapewnienie prawidlowych nastaw parametrow cieptej
wody, zdemontowanie zbgdnych grzejnikow na klatkach schodowych, opomiarowanie
wszystkich mozliwych odbiornikéw ciepta lub zapewnienie — na grzejnikach nie
opomiarowanych, odpowiednich nastaw, przez zalozenie zaworéw termostatycznych
zabezpieczonych przed manipulacja. Na zmniejszenie zuzycia ciepta w ogrzewanej czgsci
wspolnej wplynie réwniez zbudowanie wiatrotapow przy wejsciach do budynkow, dbatos¢ o
kompletne oszklenie klatek schodowych i okien piwnicznych itp.

Wazny a zarazem trudny problem gospodarowania cieptem w budynku w niedtugim czasie
bedzie przedmiotem dalszych analiz i konieczno$ci dostosowania przepisow krajowych do
standardow europejskich. Zostalta bowiem wydana dyrektywa 2006/32/WE Parlamentu
Europejskiego 1 Rady ,,w sprawie efektywnosci koncowego wykorzystania energii oraz
ushlug energetycznych”. Przyjete tam rozwigzania sa wazne dla odbiorcéw ciepta —
lokatorow, okreslonych w tym dokumencie jako odbiorcow koncowych. Wigcej informacji o
tym waznym dokumencie w kolejnym artykule.

Powyzsze rozwazania pozwalaja na sformutowanie kilku wnioskow:

1. Obowiazujace przepisy prawa — pomimo ich niedoskonato$ci stwarzaja warunki zard6wno
zarzadcy jak tez lokatorowi do racjonalnych dziatan i zachowan, ktére moga spowodowac
zmniejszenie zuzycia ciepta, sprowadzenie go do rzeczywistej potrzeby i w konsekwencji
finansowe oszczednosci dla odbiorcy koncowego. Nie bedzie to jednak mozliwe jesli
lokator nie bedzie mial motywacji do oszczedzania ciepta i1 placenia za jego rzeczywiste
zuzycie; ptacenie za ciepto w lokalu wedlug powierzchni lub kubatury jest zaprzeczeniem
idei racjonalnego gospodarowania. Przytoczona opinia Ministerstwa Gospodarki jest
w tym zakresie jednoznaczna i1 korzystna dla lokatorow.

2. Funkcjonowanie systemu grzewczego w budynku w warunkach obecnej ,.cieplej zimy”
bedzie sprawdzianem jego poprawnos$ci, zwlaszcza automatyki wezta cieplnego, dziatania
regulatora pogodowego. Jesli w budynku funkcjonuje system indywidualnego rozliczania
kosztow ciepla a lokatorzy umiejgtnie z niego korzystaja to zuzycie ciepta na ogrzewanie
moze znacznie si¢ zmniejszy¢ a to bedzie oznaczaé zwrot czgéci przedptat wniesionych
przez lokatorow.

3. Poniewaz wiedza lokatoréw np. o funkcjonowaniu systemu grzewczego, rozliczaniu
kosztow ciepta jest z reguly niewielka, nalezaloby w odpowiednim stopniu wykorzysty-
waé¢ w spotdzielniach mieszkaniowych, wspolnotach mieszkaniowych, w innych
podmiotach zarzadzajacych budynkami - wydawnictwa wilasne do popularyzowania
wiedzy w tym zakresie. Nasze Stowarzyszenie moze udzieli¢ w tym stosownej pomocy.

Z dokumentami i informacjami zwiqzanymi z artykutem mozna zapoznac sie na stronie
internetowej.: www.irkom.org.pl
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