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System rozliczania indywidualnych kosztéw
ogrzewania

Wysokie koszty ogrzewania stanowia czesty powdd nieporozumien pomiedzy zarzadca a
mieszkancami. Eksperci ze Stowarzyszenia ds. Rozliczania Energii na prosbe redakcji
»Administratora” dokonali analizy rozliczen kosztéw ciepta konkretnego budynku wielorodzinnego.
Obszerne fragmenty tej analizy publikujemy ponizej.
Zagadnienia rozliczania przez zarzgdce budynku kosztow centralnego ogrzewania w budynkach
wielolokalowych i dzielenia ich pomiedzy uzytkownikow lokali zostaty uregulowane w art. 45a ustawy
— Prawo energetyczne(DzU z 2006 r. nr 89, poz. 625; z 2006 r. nr 104 poz. 708 i z 2006 r. nr 158, poz. 1123).
Wymieniony wyzej przepis moéwi o wspodtczynnikach wyréwnawczych (nie korekcyjnych; kiedys stosowane
bylo rowniez okreslenie wspdiczynniki redukcyjne).
Zobacz tez: Opomiarowa¢ dobrze
Sens stosowania wspétczynnikdw wyrownawczych wyraza sie tym, ze przy poprawnie wykonanej i
eksploatowanej instalacji centralnego ogrzewania i przy wtasciwym wyliczeniu takich wspotczynnikdw dla
danego budynku, jesli we wszystkich lokalach panuje obliczeniowa (projektowana, zgodna z Polskg Norma)
temperatura wewnetrzna, to optata za ciepto do ogrzewania, przypadajgca na 1 m? powierzchni uzytkowej,
jest we wszystkich lokalach jednakowa.
Jesli ktos chee oszczedniej gospodarowaé ciepiem, to moze to uczyni¢, zaczynajgc od tego wspoinego dla
wszystkich lokatorow poziomu. Jesli kto$ chee utrzymywac w swoim lokalu temperature wyzszg od
obliczeniowej, to wiecej ptaci.
W krajach europejskich, w ktérych od wielu dziesiecioleci stosowane sg systemyrozliczen kosztéw ciepta do
ogrzewania zgodnie z jego zuzyciem w lokalu, wystepujg rozmaite podejécia do wykorzystania
wspdtczynnikéw wyréwnawczych. Np. w Niemczech nie stosuje sie wspotczynnikow wyréwnawczych, a w
Szwaijcarii ich stosowanie jest obowigzkowe.
Wspotczynniki wyrbwnawcze ze wzgledu na potozenie lokalu
Przywotane wyzej przepisy art. 45a ustawy — Prawo energetyczne nakazujg zarzadcy budynku wybér
metody rozliczania kosztéw ogrzewania na poszczegdélne lokale, z uwzglednieniem wspotczynnikow
wyrownawczych.
Przepisy te jednak ani nie wskazujg metody wyliczania takich wspotczynnikow, ani nie odsylajg do innych
przepisow w tej sprawie, pozostawiajgc to zagadnienie do rozwigzania przy uzyciu zasad wynikajgcych z
wiedzy technicznej. Tak wiec wystepuje obowigzek stosowania wspoiczynnikow wyréwnawczych, nie ma
jednak metody ich ustalania w randze przepisu prawnego.
Biorgc pod uwage te trudnosci, pracownicy naukowi nieistniejgcego juz Centralnego Osrodka Badawczo-
Rozwojowy Techniki Instalacyjnej ,INSTAL”, dr inz. Wojciech Kotodziejczyk i mgr inz. Marek Ptuciennik
przygotowali opracowanie ,Zalecenia dotyczgce stosowania wspdtczynnikow redukcyjnych Rm dla jednostki
uzytkowej w budynku, przy indywidualnym rozliczaniu kosztow ogrzewania”, w ktorym podano metode
obliczania wspdiczynnikow wyréwnawczych. Z przepiséw prawa i zasad wiedzy technicznej wynika, co
nastepuje:
® wspolczynniki wyréwnawcze nalezy stosowaé w budynkach wielorodzinnych
(wielolokalowych). Budynkiem wielorodzinnym, zgodnie z art. 3 pkt 2a ustawy — Prawo budowlane, jest
kazdy budynek mieszkalny, ktdry nie jest budynkiem jednorodzinnym, czyli ma wiecej niz dwa
wyodrgbnione lokale mieszkalne;
» wspdtczynniki wyréwnawcze dla lokali niekorzystnie potozonych w bryle budynku (tzn. lokali
szczytowych i naroznych, lokali pod stropodachem fub nad nieogrzewanymi piwnicami) sg zawsze
wyrazone utamkiem dziesietnym mniejszym od jednosci;




e do lokali {lub lokalu) najkorzystniej potozonych w bryle budynku (tzn. takich, dla ktorych
zapotrzebowanie na moc cieplng potrzebng do ogrzewania w warunkach obliczeniowych, przypadajgce
na 1 m? powierzchni uzytkowej jest najnizsze) stosuje sie wspotczynnik wyréwnawczy rowny 1,0
(pytanie o maksymalny wspétczynnik wyréwnawczy nie ma sensu; maksymalny to zawsze 1,0);

¢ wartosci wspotczynnikow wyréwnawczych, przyjetych dia poszczegdlnych lokali na podstawie
przeprowadzonych obliczen, zarzgdca budynku powinien okresli¢ w regulaminie rozliczania kosztow
ciepta, ktéry to regulamin ma on obowigzek opracowac i podac¢ do wiadomosci uzytkownikow lokali,
zgodnie z art. 45a ust. 10 ustawy — Prawo energetyczne;

 stopien zréznicowania wartoéci wspotczynnikow wyréwnawczych zalezy od ksztattu budynku i
izolacyjnosci przegrod zewnetrznych ($cian zewnetrznych i okien). Odpowiedz na to pytanie jest

.mozliwa tylko po przeprowadzeniu obliczen dla konkretnego budynku;

e nie mozna odpowiedzieé na pytanie, jaki wspéiczynnik wyréwnawczy nalezy przypisa¢ do mieszkania o
podanym uktadzie pomieszczen, metrazu i wysokosci, bez przeprowadzenia — wediug jednolitej
metodologii — obliczen dla wszystkich wspotczynnikow wyréwnawczych, dla wszystkich mieszkan w
danym budynku. :

Wspdtczynnik wyréwnawczy odzwierciedla stosunek zapotrzebowania na moc cieplng danego lokalu w
odniesieniu do pozostatych lokali w budynku i musi by¢ wyznaczany w relacji do nich.
System rozliczen kosztéw ogrzewania w budynku wielorodzinnym
Zgodnie z przywotanym wyzej przepisem art. 45a ustawy — Prawo energetyczne, za wybor metody rozliczen
i opracowanie regulaminu, wprowadzajgcego jg do stosowania, odpowiada zarzgdca budynku.
Przeczytaj: Koszty utrzymania nieruchomosci
Firma, ktéra zainstalowata nagrzejnikowe podzielniki kosztow i rozlicza koszty zuzycia ciepta do ogrzewania
na podstawie ich wskazan (je$li zarzadca budynku dokonat wyboru takiej metody rozliczen), jest wykonawcg
zawartych w regulaminie ustalen na podstawie zawartej umowy.
Sposéb rozliczania kosztdéw ciepta zgodnie z jego zuzyciem w lokalach
Dostawca ciepta (operator sieci cieptowniczej) obcigza zarzadce budynku opfatg za dostarczone ciepto,
kiora skiada sie z dwoch grup kosztow:
e kosztow statych, niezaleznych od ilosci rzeczywiscie pobranego ciepta, wynikajgcych z mocy
zamowionej i optat statych na rzecz dostawcy ciepta.
e kosztéw zmiennych, wynikajgcych z ilosci ciepta rzeczywiscie pobranego do ogrzewania budynku oraz
kosztow przesyiu tego cieplg do budynku.
Gdy zrodiem ciepta jest wiasna kottownia administrowana przez zarzgdce budynku, mamy do czynienia z
podobnym podziatem kosztéw dostawy paliwa do kottowni: na koszty niezalezne od zuzycia i koszty zalezne
od zuzycia wynika z taryfy dostawcy paliwa.
Wykazane na fakturze dostawcy ciepta koszty state, niezalezne od zuzycia, zarzagdca budynku dzieli
pomiedzy uzytkownikow lokali, stosujgc jako kryterium podziatu ich powierzchnig uzytkowa.
Do tych kosztdw dolicza sie czes¢ kosztdw zmiennych, ustalang przez zarzadce budynku przy pomocy
skaznika procentowego, a stanowigcg koszty ogrzewania powierzchni uzytkowanych wspolnie przez
wszystkich uzytkownikéw lokali w danym budynku jak korytarze, klatki schodowe, pomieszczenia techniczne.
Suma kosztéw statych, wynikajgcych z faktur dostawcy i czesci kosztow zmiennych, przeznaczonych do
ogrzania czesci wspoélnych, stanowi koszty niezalezne od zuzycia w lokalach w danym budynku.
Zarzadca budynku, przyjmujgc koszty niezalezne od zuzycia na poziomie 30%, ustalit je na minimalnym
dopuszczalnym poziomie. Zwykle oscylujg one wokét 50%, co jest racjonalnie uzasadnione dbatoscig o
poprawng eksploatacje budynku i poszczegdinych lokali.
Pozostatg czesé kosztéw zmiennych, zaleznych od zuzycia, dzieli sie wedtug wskazan podzielnikow kosztow
zainstalowanych na grzejnikach w lokalach.
Jak ustala sie liczbe jednostek zuzycia ciepta?
llo$¢ ciepta oddawanego przez grzejnik jest proporcjonalna do réznicy pomiedzy temperaturg Srednig
powierzchni grzejnika i temperaturg w ogrzewanym pomieszczeniu oraz do wielkosci powierzchni
zainstalowanego w tym pomieszczeniu grzejnika.
Srednia temperatura powierzchni grzejnika zalezy od temperatury doptywajgcej do niego wody grzejnej i
flosci tej wody, przeptywajgcej przez grzejnik.




Temperatura wody grzejnej doptywajgcej do grzejnika regulowana jest centralnie w wezle cieptowniczym (lub
w kottowni) stosownie do panujgcej aktualnie temperatury zewnetrznej w otoczeniu budynku. Nazywa sie to
regulacjg pogodowa.

Do konkretnego grzejnika, na skutek schiodzenia w przewodach doprowadzajgcych, doptywa jednak woda o
nieco nizszej temperaturze. o8¢ przeptywajacej przez grzejnik wody reguluje uzytkownik lokalu, nastawiajgc
recznie zawor termostatyczny tak, aby uzyska¢ w pomieszczeniu oczekiwang przez siebie temperature
wewnetrzng.

Nagrzejnikowy podzielnik kosztéw ogrzewania jest urzgdzeniem rejestrujgcym w sposoéb ciagly temperature
powierzchni grzejnika i po uptywie sezonu ogrzewczego mozna na nim odczytaé liczbe tak zwanych
jednostek wskazywanych.

Dla dwoch lub wigcej grzejnikow, ktérych srednia temperatura powierzchni w danym okresie jest taka sama,
liczba jednostek wskazywanych bedzie jednakowa.

Aby okreslic, ile ciepta oddat konkretny grzejnik, liczbe jednostek wskazywanych mnozy sie przez
wspotczynnik oceny danego grzejnika. Wspoiczynniki oceny poszczegélnych rodzajow, typow i wielkosci
grzejnikdw ustalane sg w badaniach laboratoryjnych.

Wiedzg na ich temat dysponujg firmy obstugujgce systemy rozliczen na podstawie wskazan podzielnikow
kosztéw. Mnozgc liczbe jednostek odczytang na podzielniku przez wspétczynnik oceny grzejnika, na ktérym
ten podzielnik sie znajduje, otrzymujemy liczbe jednostek zuzycia.

Wszystkie jednostki zuzycia z grzejnikéw w danym lokalu sg sumowane i ta suma jest mnozona przez
wspotczynnik wyréwnawczy, przypisany do danego lokalu. Otrzymujemy w ten spos6b liczbe obliczeniowych
jednostek zuzycia dla danego lokalu.

Obliczeniowe jednostki zuzycia z poszczegdinych lokali sg nastepnie sumowane w skali catego

budynku. Optate za zuzyte ciepto, przeznaczong do podziatu wedtug wskazan nagrzejnikowych podzielnikéw
kosztow, dzieli sie przez tgczng sume obliczeniowych jednostek zuzycia w catym budynku. W ten sposéb
ustalony zostaje koszt jednej jednostki obliczeniowej zuzycia w budynku.

Koszt ten wyrazony jest w ziotéwkach i w zaden sposéb nie informuje o ilosci ciepta, kiora jest do niego
przypisana._:;;l;iczba obliczeniowych jednostek zuzycia dla danego lokalu, pomnozona przez ustalony dla
catego budynku koszt jednej jednostki obliczeniowej zuzycia, stanowi koszt zuzycia ciepta, jakim zarzadca
budynku obcigza uzytkownika tego lokalu.

Tak dziata system rozliczania indywiduainych kosztow ogrzewania, jesli wszystkie grzejniki w lokalach sg
wyposazone w podzielniki. Nalezy przy tym podkresli¢, ze system rozliczen oparty na wskazaniach
podzielnikow kosztéw dziata poprawnie, jesli grzejniki we wszystkich lokalach sg tego samego typu i sg
wyposazone w podzielniki kosztéw jednakowego rodzaju i typu.

Rozliczenie zamienne

Jesii jeden lub kilka lokali w budynku nie ma nagrzejnikowych podzielnikéw kosztéow ogrzewania (jesli
podzielniki zostaty uszkodzone i ich wskazan nie mozna przyjg¢ do dalszych obliczen), zarzgdca budynku
powinien w stosunku do tego lokalu (lokali) stosowaé rozliczenie zamienne, o ktérym mowa w art. 45a ust.
12 ustawy — Prawo energetyczne, przyjmujac jako podstawe rozliczen powierzchnie lub kubature lokalu.
Lokale te traktuje sie jako nieopomiarowane. Sposob takiego rozliczenia, zgodnie ze wspomnianym wyzej
przepisem, powinien by¢ opisany w regulaminie.

Zazwyczaj zarzgdcy budynkéw stosujg w takich przypadkach sredni koszt ogrzewania 1 m? sumaryczne;j
powierzchni uzytkowej znajdujgcej sie we wszystkich lokalach, wynikajgcy z catkowitej optaty za ciepto, jakg
dostawca ciepta obcigzyt dany budynek (lub catkowitych kosztow zuzytego paliwa, w przypadku wiasnej
kottowni), pomnozony przez wspéiczynnik zwiekszajgcy dla lokali nieopomiarowanych.

Stosowanie wspotczynnika zwigkszajgcego nalezy uznaé za celowe, poniewaz — w przypadku lokalu
nieopomiarowanego — zarzgdca ma prawo domniemywac, ze jego uzytkownik wykorzystuje petng wydajnosé
grzejnikow zainstalowanych w jego lokalu, a uzytkownicy lokali opomiarowanych oszczedniej korzystajg z

ciepta w swoich mieszkaniach.
Z analiz technicznych dotyczgcych charakterystyk cieplnych grzejnikow wynika, ze taki wspétczynnik

zwigkszajacy, odniesiony do $redniego kosztu ogrzewania 1 m? powierzchni uzytkowej w danym budynku,
nie powinien przekracza¢ wartosci réwnej 1,4.




Z logiki rozliczenia zamiennego wynika, ze do lokali rozliczanych zamiennie nie stosuje sie wspodtczynnikow
wyrownawczych ze wzgledu na niekorzystne pofozenie w bryle budynku.
Skoro bowiem przez wspolczynnik wyréwnawczy mnozy sie liczbe jednostek zuzycia, okreslong dla danego
lokalu, to w przypadku rozliczania wediug powierzchni uzytkowej nie jest znana liczba jednostek Zuzycia, a
wiec nie istnieje wielkos¢, ktorg mozna by pomnozyé. Zarzadey budynkdw konsekwentnie nie stosuja w
takich sytuacjach wspétczynnikdéw wyréwnawczych.
Warto wiedzie¢, ze...
Nie mozna okresli¢ rzeczywistego zuzycia ciepta wyemitowanego przez dany grzejnik w ciggu sezonu
ogrzewczego, na podstawie znajomosci jego danych technicznych, wielkosci i mocy nominalinej. llo$¢ ciepta
wyemitowanego przez grzejnik zalezy wprawdzie od jego wielkosci i mocy katalogowej, ale zasadniczy
wplyw na nig majg:
ezmienna temperatura zasilania po stronie czynnika grzejnego, regulowana — niezaleznie od woli
uzytkownika lokalu — przez regulator pogodowy,
#ilos¢ czynnika grzejnego przeptywajgcego przez grzejnik, zalezna od nastawy zaworu
termostatycznego, dokonywanej przez uzytkownika lokalu.
W instalacji centralnego ogrzewania, niewyposazonej w cieptomierze lokalowe, nie ma mozliwosci
rejestrowania w sposob ciggly wymienionych wyzej parametrow, a tylko taka rejestracja pozwalataby okresli¢
ilos¢ ciepta wyemitowanego przez grzejniki w danym lokalu, w sezonie ogrzewczym.
Zaletg nagrzejnikowych podzielnikow kosztow jest to, ze pozwalajg zintegrowac wptyw wymienionych, a
zmiennych w czasie, parametrow, poprzez rejestracje sredniej temperatury powierzchni grzejnika.
Na podstawie danych technicznych grzejnika, jego wielkosci i mocy katalogowej, mozna okresli¢ przyblizona,
usredniong ilo$é wyemitowanego w sezonie ogrzewczym ciepta, lub przyblizony, usredniony koszt ciepta
zuzytego w danym lokalu, przy zatozeniu, ze uzytkownik lokalu korzysta w sposéb racjonalny z systemu
centralnego ogrzewania i jego zuzycie ciepta do celoéw ogrzewania nie odbiega od $redniego zuzycia w
danym budynku.
W przypadku wiasnej kotlowni, w ktérej nie ma cieptomierza na wyjsciu, a jest jedynie licznik zuzycia gazu,
ze wzgledoéw formalnych nie mozna zapisac¢ w regulaminie rozliczen, ze: ,lokal nieudostepniony do odczytu
lub lokal bez podzielnikéw rozliczany bedzie wg najwyzszego zuzycia...”, bo zarzadca budynku nie
kontroluje na biezaco ani wartosci opatowej dostarczanego z sieci gazu, ani sprawnosci, z jakg pracuje
kociot (czy kotty) w kotlowni.
Nie ma wiec danych dotyczacych ilosci wyprodukowanego ciepta i nie moze okreslic jego ,najwyzszego
zuzycia” w jakims w lokalu.
Moze natomiast, przy zastosowaniu wprowadzonego systemu rozliczen bazujgcego na wskazaniach
nagrzejnikowych podzielnikow kosztow, okreslic najwyzszy koszt ogrzewania 1 m? powierzchni uzytkowe;j,
jaki w danym sezonie ogrzewczym wystagpit w budynku. | tak powinno to by¢ zapisane w regulaminie.
Z merytorycznego punktu widzenia, uwzgledniajgcego zasady wymiany ciepta i wynikajace z nich
charakterystyki cieplne grzejnikow, za podstawe rozliczania lokali nieopomiarowanych nalezy przyjmowac
$redni koszt ogrzewania 1 m? powierzchni uzytkowej we wszystkich lokalach (opomiarowanych i
nieopomiarowanych) w danym budynku, powiekszony mnoznikiem, ktory nie powinien przekracza¢ wartosci
réwnej 1,4.
Odigczanie sie poszczegdlnych lokali od wspdlnego systemu centralnego ogrzewania w budynku i
stosowanie indywidualnych systeméw ogrzewania lokalowego jest psuciem instalacji centralnego
ogrzewania jako czesci wspdlnej nieruchomosci.
Grozi wychtodzeniem odigczonych lokali, jesli uzytkownik okresowo nie bedzie z nich korzystat i wylgczy
ogrzewanie, powodujac tym samym nieuzasadnione zwigkszenie strat ciepta w lokalach sgsiednich i
odpowiednio zwiekszone zuzycie w nich ciepla, co przetozy sie na zwigkszone koszty.
Powaznym biedem technicznym, ktory moze popeni¢ zarzadca, jest dopuszczenie do wymiany grzejnikow
wediug uznania wiascicieli lokali. Whrew powszechnemu przekonaniu, jakie utrwalito sie wérod wiascicieli
mieszkan, grzejniki w lokalu nie sg wiasnoscig lokatora i nie moze ich on wymienia¢ w sposob dowolny.
Instalacja centralnego ogrzewania w budynku jest integralng cato$cig techniczno-uzytkowg i nalezy do tzw.
czesci wspdinej nieruchomosci, a grzejniki sg nieodigcznym elementem tej integralnej catosci.




Ze wzgledu na poprawnos$¢ i skutecznosc centralnej regulacji wodnej instalaciji centralnego ogrzewania, jej
grzejniki powinny by¢ tego samego rodzaju. Mogg sie rozni¢ wielkoscig, stosownie do potrzeb ciepinych
poszczegolnych pomieszczen.

Z punktu widzenia trwatosci instalacji wszystkie grzejniki powinny by¢ z tego samego materiatu. Btedem jest
stosowanie réznych materiatéw, gdyz powoduje to przyspieszong korozje.

W instalacji centralnego ogrzewania, w ktérej sg grzejniki réznych rodzajow i typdw, nie mozna poprawnie
wprowadzi¢ systemu rozliczania kosztéw ogrzewania na podstawie wskazan nagrzejnikowych podzielnikow
kosztow.

Nieprawdziwe jest stwierdzenie, ze zastosowanie grzejnikow stalowych ptytowych daje 30-procentowg
obnizke opfat za ogrzewanie. Zapotrzebowanie na ciepto do ogrzewania zalezy od stopnia ochrony ciepinej
budynku; izolacyjnosci écian, jakosci okien itd.

Zamiana grzejnikow zeliwnych czionowych na grzejniki stalowe ptytowe daje kilkuprocentowe oszczednosci
ciepta, ale pod warunkiem, ze w catym budynku sg zainstalowane takie same grzejniki ptytowe. Zmiana
grzejnikéw w jednym lokalu nie ma wplywu na zuzycie ciepta i ponoszone koszty ogrzewania.

Btedem jest réwniez rezygnacja z grzejnika w tazience. Musi sig to niekorzystnie odbi¢ na warunkach
panujgcych w lokalu, a przewymiarowanie pozostatych grzejnikow nie rekompensuje tego niedoboru.
Naruszeniem zasad obowigzujgcych przy zaleznym od zuzycia rozliczaniu kosztéw ogrzewania jest
samowolny demontaz cieczowych podzielnikow kosztow, ktére znajduja sie na grzejnikach, przed ich
wymiana. Powinno to sie odby¢ po uzyskaniu zgody zarzgdcy budynku, a przedstawiciel firmy rozliczajgce;
przed demontazem musi mie¢ mozliwos$¢ ich odczytu.
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