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Streszczenie Wzrastajgce koszty energii cieplnej motywowaly wielu Wiascicieli nieruchomosci do
zmiany sposobu rozliczen kosztow wewngtrz budynku wielolokalowego na poszczegolne lokale
z ryczattowego (usrednionego - niezaleznego od poboru ciepla) na wg zuzycia (okreslonego na
podstawie urzqdzen pomiarowych zamontowanych w lokalu).

Pomimo uplywu 25 lat od dnia podjecia przez Sejm Rzeczpospolitej Polskiej Uchwaly
W sprawie powszechnego wprowadzenia indywidualnego rozliczania ilosci dostarczonej energii
cieplnej (opublikowana w Monitorze Polskim nr 30 z dnia 25 wrzesnia 1991r. pod pozycjg 218)
dotychczas nie wprowadzono przepisow, ktorych skutkiem bytoby wdrozenie petnego indywidualnego
opomiarowania i rozliczania kosztow ogrzewania.

Przyjeta przez Parlament RP Ustawa z dnia 20 maja 2016r. o efektywnosci energetycznej
w Rozdziale 7 (Zmiany w przepisach obowiqzujqgcych), nie implementuje postanowien Dyrektywy
2012/27/UE do zapiséw Prawa energetycznego.

Ponad dwudziestoletnia praktyka firm rozliczeniowych | zarzgdcow nieruchomosci
w zakresie indywidualnych rozliczen kosztow ciepla (c.o. i c.w.u.) dotychczas takze nie zaowocowata
wypracowaniem powszechnego, optymalnego i mozliwie sprawiedliwego sposobu podziatu kosztow
wewnqtrz jednostki rozliczeniowej.

Istniejgce zasady indywidualnych rozliczen kosztow ciepta, a szczegolnie w zakresie
rozliczania zbyt duzej czesci kosztow wg wskazan urzqdzen pomiarowych powodujg znaczne bledy
w podziale kosztow na poszczegolne lokale.

Koniecznoscig jest pilne dostosowanie zapiséow art. 45a do postanowienn ww. Dyrektywy.
Wprowadzenie zmian bedzie mialo bardzo pozytywny wplyw na wdrozenie petnego opomiarowania i
rozliczania kosztow ogrzewania (dotychczas ok. 3,5 min lokali jest nieopomiarowanych) oraz
poczucie koncowych odbiorcow 0 sprawiedliwym podziale kosztow ciepta, a co za tym idzie
spolecznej akceptacji indywidualnych systemow rozliczen kosztow ciepta c.o. i c.w.u.

W referacie zwrocono uwage na trzy podstawowe grupy kosztow ciepta wewngtrz budynku
wielolokalowego i zapropornowano najistotniejsze uwarunkowania, ktore nalezy uwzglednié przy
nowelizacji art. 45 Ustawy Prawo Energetyczne, a takze w regulaminach przyjmowanych przez
Wiascicieli lub Zarzgdcow nieruchomosci.

Pomimo dlugiego okresu prowadzenia w Polsce indywidualnych rozliczen kosztow ciepta c.o.
1 c.w.u., dotychczas nie przyjeto uregulowan prawnych kompleksowo rozstrzygajacych wg jakich
zasad rozlicza¢ koszty ciepla wewnatrz budynku wielolokalowego. Kilkunastoletnia praktyka Firm
Rozliczeniowych 1 Zarzadcow nieruchomos$ci w tym zakresie dotychczas takze nie zaowocowata
wypracowaniem powszechnego, optymalnego i mozliwie sprawiedliwego sposobu podziatu kosztow
wewnatrz jednostki rozliczeniowej. Powszechnie funkcjonujace zasady indywidualnych rozliczen
kosztow ciepta wg wskazan urzadzen pomiarowych (tj. cieptomierzy, wodomierzy i podzielnikow,)
powoduja znaczne btedy w podziale kosztow na poszczeg6lne lokale.
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Wprowadzona w ust. 9 znowelizowanego art. 45a metoda rozliczania catkowitych kosztow
zakupu ciepta na poszczegdlne lokale mieszkalne, ktéra w zalezno$ci od warunkoéw technicznych
budynkow i lokali ma uwzgledniac ,,ilo$¢ ciepta dostarczonego do lokalu z pionéw grzewczych lub
przenikania miedzy lokalami oszacowanego w szczego6lno$ci na podstawie rejestracji temperatury
powietrza w lokalu”, jest dazeniem do teoretycznego wyliczenia ilosci ciepta dostarczonego do
lokalu z pionéw grzewczych. Nalezy zauwazy¢, ze ilos¢ ciepta pozyskanego z piondéw c.o. jest
zroznicowana mig¢dzy poszczegdlnymi lokalami, gdyz temperatura pionowych rur c.o. jest zalezna od
wielu czynnikow, a szczegodlnie od przeplywu czynnika grzewczego, temperatury poszczego6lnych
piondéw 1 grzejnikow, w kazdym lokalu. Nie ulega watpliwos$ci, ze na temperature w danym
lokalu, wptywa bardzo wiele innych czynnikoéw (np. oswietlenie, sprzet AGD, gotowanie, ciepto
stoneczne, ilos¢ oséb przebywajqgcych w lokalu, wilgotnosé, wietrzenie pomieszczern), ktore sa
niezalezne od ilosci ciepta pobranego z systemu centralnego ogrzewania. Wskazana w ustawie
metoda, ktéra jest uzalezniona od temperatury powietrza w lokalu, uniemozliwia:

- bazowanie na pomiarze zuzycia, o ktérym mowa w Dyrektywie,

- wykonanie pomiaru temperatury pomieszczenia w reprezentatywnym punkcie (np.
zgodnym z normq PN-B-02402 z 1982 roku "Ogrzewnictwo. Temperatury ogrzewanych
pomieszczen w budynkach"),

- precyzyjne okreslenie jaka ilo$¢ ciepta lokale pobraty z pionéw grzewczych,

- precyzyjne okreslenie jaka ilo$¢ ciepta przenikneta do lokalu - przez Sciany i stropy,

- spetnienie wymogu zachowania przejrzystosci i doktadnosSci rozliczenia kosztow

indywidualnego zuzycia.

Warto zauwazy¢, ze w biuletynie Urzedu Regulacji Energetyki (nr 1/2004r) zamieszczono artykut
Jadwigi Bodych-Wasilewskiej oraz Witolda Cherubina, w ktérym autorzy stwierdzili, Zze ,brak jest
technicznych mozliwosci okreSlenia iloSci ciepta dostarczonego do danego pomieszczenia
w wyniku wymiany ciepta z sgsiednimi pomieszczeniami”.

Nadal czgsto spotyka si¢ praktyki nieuzasadnionego zawyzenia kosztow zuzycia rozliczanych
wg Ww. urzadzen pomiarowych, co ma wplyw na niesprawiedliwy podzial kosztow wewnatrz
budynku wielolokalowego.

W minionych latach wigkszos¢ firm rozliczeniowych rozliczajacych indywidualne koszty c.o.,
najczesciej rozliczala koszty ogolne dla budynku wg proporcji:

30 % koszty stale - wg powierzchni lokali
70 % koszty zmienne — wg wskazan podzielnikow
(koszty wspdlne - 0%)




Konferencja Starachowicka
,,INDYWIDUALNE OPOMIAROWANIE
ORAZ ROZLICZANIE KOSZTOW CIEPLA W BUDOWNICTWIE WIELOLOKALOWYM”

Natomiast zdecydowana wigkszo$¢ administracji mieszkaniowych rozliczajac tzw. koszty
cieplej wody rozlicza je wg proporcji:

0
%
0%

100% kosztow cieptej wody — wg wskazan wodomierzy
(w tym: koszt ciepla zuzytego do podgrzania, koszt wody i sciekow).

(koszt staly — 0%, koszt wspolny - 0%)

Rozliczanie tak duzej czgéci kosztow - wg wskazan urzadzeh zamontowanych w lokalu,
powoduje znaczace biledy podziatlu kosztow na poszczegdlnych Uzytkownikéw lokali gdyz
wg urzadzen rozliczane sg koszty wspolne (dot. c.0.) lub koszty state i wspolne (dot. c.w.u.), ktore
sg niezalezne od ilosci ciepta okreslonego na podstawie wskazan urzgdzen pomiarowych.

W przypadku indywidualnych rozliczen kosztéw ogrzewania - wg wskazan urzadzen
zamontowanych w lokalu rozlicza si¢ wspolne koszty ciepta, ktore sa niezalezne od ilosci ciepta
dostarczonego przez opomiarowane grzejniki w lokalu. Wg podzielnikow lub cieptomierzy
zamontowanych w lokalu rozlicza si¢ wspolne koszty ciepta zuzytego na ogrzanie klatek
schodowych, pomieszczen ogolnodostepnych (pralni, suszarni itp.), oraz wynikajace z emisji ciepta
przez piony c.0. i inne nieopomiarowane elementy grzejne np. w nicopomiarowanych tazienkach
(grzejniki lub tzw. flaszki). Ponadto nie uwzglednia si¢ kosztoéw wspolnych wynikajacych ze strat
ciepta w piwnicy i przenikania ciepta przez migdzylokalowe przegrody wewnetrzne.

Przy indywidualnym rozliczeniu kosztow cieptej wody najczesciej niestusznie wg wskazan
wodomierzy lokalowych rozlicza si¢ koszty state (wynikajagce z mocy zamdwionej) oraz koszty
wspolne (wynikajace ze strat ciepta w czasie cyrkulacji cieptej wody), ktore powstaja przez caly
okres rozliczeniowy i sg niezalezne od ilo$ci cieptej wody zuzytej w lokalu.

Efektem zawyzania kosztow zuzycia (zwanych takze kosztami zmiennymi) - jest
przenoszenie kosztow statych lub kosztow wspolnych na Uzytkownikow lokali, ktorzy
z r6znych wzgledow zuzywaja duze ilosci ciepta 1 wody. Uzytkownicy lokali, ktorym podzielniki
kosztow c.o. rejestruja niewielkie ilosci zuzycia lub zerowe zuzycie, korzystaja z ciepta wspolnego
nie partycypujac w kosztach zakupu tego ciepta. W przypadku rozliczen kosztow ciepta zawartego
w c.w.u. Uzytkownicy, ktorzy maja mate lub zerowe wskazania wodomierzy (niezamieszkaty lokal)
nie partycypuja w kosztach statych i kosztach wspolnych c.w.u.
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Uwzgledniajac w/w uwarunkowania sposrod 100% kosztow ogolnych zakupu lub produkcji
ciepla (c.0. i c.w.u.) dla jednostki rozliczeniowej (budynku) nalezy wyodrebni¢ trzy grupy
kosztow, do ktorych nalezy zaliczy¢:

a)

b)

koszty stale — rozliczane wg powierzchni lub kubatury lokali (dla c.w.u - wg ilosci osob lub
powierzchni lokali). Koszty te obejmujq optaty state wynikajgce z mocy zaméwionej u dostawcy
ciepta dla catego budynku, ktore sq ptacone dostawcy przez caly okres rozliczeniowy lub koszty
state zwigzane z eksploatacjg wiasnej kottowni,

koszty wspolne — rozliczane wg powierzchni lub kubatury lokali. Koszty wspdlne c.o.
obejmujq: ogrzanie powierzchni ogolnodostepnych (klatki schodowe, pralnie, suszarnie itp.)
oraz cieplo emitowane przez piony i poziomy instalacji centralnego ogrzewania. Przenikanie
ciepla przez sciany. Koszty wspolne c.w.u. obejmujq.: straty ciepta na cyrkulacji c.w.u.,

koszty zuzycia — rozliczane wg wskazan urzadzen pomiarowych. Koszty zuZycia c.o.
to koszty ciepta zuzytego przez grzejniki zamontowane w poszczegolnych lokalach - rozliczane wg
podzielnikow kosztow lub cieptomierzy lokalowych. Koszty zuzycia ciepla zawartego w c.w.u., t0
koszty ciepta zawartego w cieplej wodzie dostarczonej do lokalu — rozliczane wg wskazan
wodomierzy lokalowych.

Ze wzgledu na réznorodno$¢ rozwiazan techniczno-eksploatacyjnych majacych wptyw na wysokosé
kosztow wspolnych zasadnym jest umocowanie prawne Wiascicieli lub Zarzadcoéw nieruchomosci do
decydowania o procentowym podziale kosztow zmiennych (wynikajacych ze wskazan ukladu
pomiarowego budynku) na koszty wspdlne i koszty zuzycia.

Proponowany udzial kosztéow wspélnych i kosztow zuzycia w kosztach zmiennych jednostki
rozliczeniowej:

Koszty zmienne (100% kosztow - wynikajgcych ze wskazan uktadu pomiarowo-

rozliczeniowego lub ilosci zuzytego paliwa):

- koszty wspoélne: od 20 do 50% kosztow zmiennych - rozliczane wg powierzchni
lub kubatury lokali,

- koszty zuzycia: od 50 do 80% kosztow zmiennych - rozliczane wg wskazan
urzqdzenn pomiarowych.

Wowczas laczny udzial kosztéw stalych i wspolnych (w jednostce rozliczeniowej) najczesciej
moze stanowic:

dla c.o.:

60% ogolnych kosztow ciepla c.o. - rozliczanych wg powierzchni
(w tym 30% kosztow statych i 30% kosztow wspolnych) lub kubatury lokali,

40% ogolnych kosztow ciepla c.o. - rozliczanych wg urzgdzen

pomiarowych,
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dla c.w.u.:

50% ogolnych kosztéw ciepla zawartego w c.w.u. - rozliczanych wg powierzchni

(w tym 25% kosztow statych i 25% kosztow wspolnych)  lub kubatury lokali,

50% ogoélnych kosztow ciepla zawartego w c.w.u. - rozliczanych wg urzgdzen
pomiarowych,

N

Aby udoskonali¢ podzielnikowe systemy opomiarowania oraz rozliczania kesztéw ciepla na
poszczegolne lokale nalezy:

1.

o

Do pomiaru zuzycia ciepta przez grzejnik stosowaé tylko takie podzielniki kosztéw, ktore
spetniaja dwa podstawowe kryteria:

a) nie rejestrujg zuzycia na nieczynnych grzejnikach,
b) rejestrujg temperatury grzejnika i otoczenia w sposob ciggly (brak minimalnych temperatur
grzejnika 1 uwarunkowania rozpoczgcia rejestrowania po przekroczeniu rdznicy temperatur
grzejnika i otoczenia).
Rozliczajac koszty state dla lokali uzytkowych wewnatrz budynku wielolokalowego nalezy
uwzgledni¢ zréznicowane 1 zwigkszone zapotrzebowanie na ciepto dla tych lokali.
W przypadku wystepowania zrdéznicowane] wysokosci lokali Iub lokali uzytkowych
w budynku wielolokalowym, w ktorym znajduja si¢ takze lokale mieszkalne, rozliczajac koszty
stale 1 koszty wspolne w danej jednostce rozliczeniowej nalezy je rozlicza¢ wg kubatury lub
powierzchni lokali. W przypadku rozliczania kosztéw stalych 1 wspolnych wg powierzchni lokali,
nalezy zastosowa¢ wspotczynnik uwzgledniajacy wieksza kubaturg lokalu przypadajaca na kazdy
m2 powierzchni lokalu.
W przypadku budynkéw wyposazonych w instalacj¢ centralnego ogrzewania nalezy zawsze
stosowa¢ wspotczynniki wyrownawcze wynikajgce z niekorzystnego usytuowania lokalu w bryle
budynku.
W przypadku zastosowania do opomiarowania zuzycia c.o. podzielnikow kosztow, podzielniki
nalezy zamontowa¢ na wszystkich grzejnikach znajdujacych si¢ w lokalach.
Jesli z pomieszczen ogolnodostgpnych (np. Klatki schodowe) korzystaja rozne grupy
Uzytkownikow lokali, to koszty ciepla zuzytego w tych pomieszczeniach, mozna okresli¢ na
podstawie wskazan podzielnikow kosztow c.o. - zamontowanych na grzejnikach znajdujacych si¢
w tych pomieszczeniach.
Zaliczke na poczet oplat za c.o. nalezy ustala¢ w taki sposob aby zawsze pozwolita pokry¢ koszty
ciepta w okresie rozliczeniowym.
Rozpoczgcie okresu rozliczeniowego - 1-go dnia dowolnego miesigca.
Optymalna dhugos¢ okresu rozliczeniowego:

a) co. - 12 miesiecy,

b) c.w.u. — 6 lub 12 miesigcy.
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10.

11.

12.

13.

14.

Rozliczenie lokali nieopomiarowanych — wg 130 % max zuzycia ustalonego na podstawie
pomiarow wykonanych w innym lokalu opomiarowanym danego budynku.
Rozliczenie lokali z nie odczytanymi urzadzeniami pomiarowymi — wg zuzycia za okres
poprzedni lub wg 100% max zuzycia w innym lokalu opomiarowym.
Uzytkownik bez wzgledu na tytut prawny do lokalu zobowigzany jest udostepni¢ lokal do:

- zamontowania lub wymiany urzadzen pomiarowych,

- kontroli wskazan 1 prawidlowos$ci zamontowania urzagdzen pomiarowych,

- odczytu urzadzen pomiarowych.
Koszty obstugi serwisowej urzadzen pomiarowych (naprawa, legalizacja lub wymiana)
i rozliczeniowej (indywidualne rozliczanie kosztow ciepta zawartego w c.o., c.w.u.) pokrywane
sg przez Uzytkownikow lub Wiascicieli lokali.
Whiesienie reklamacji do otrzymanych rozliczen nie zwalnia uzytkownika lokalu z obowigzku
uregulowania optaty za ciepto.




