Poradnik nowoczesnego

Aktualne podstawy prawne

26 kwietnia 2021 r. Prezydent RP podpisat nowelizacje ustawy o efektywnosci
energetycznej oraz innych ustaw. Jednym z jej zatozen jest obowigzek opomiarowania
lokali w budynkach wielorodzinnych w zakresie zuzycia energii cieplnej. Na wiascicieli lub
zarzagdcéw tych budynkdéw natozony zostat obowigzek montazu do 1 stycznia 2027 r.
cieptomierzy i wodomierzy umozliwiajgcych zdalny, bezkontaktowy odczyt. Nowe prawo
wprowadza réwniez obowigzek szczegdtowego i regularnego informowania o zuzyciu
ciepta.

Zainstalowanie podzielnikow ma pomoc w bardziej oszczednym korzystaniu z energii
cieplnej. Rozwigzanie zaproponowane w nowym prawie energetycznym, ktore zaktada
indywidualny sposob rozliczania kosztow ogrzewania, pozwoli racjonalnie gospodarowac
zuzyciem energii. Do 1 stycznia 2027 r. w kazdym mieszkaniu, w budynku
wielorodzinnym, powinny zostaC zainstalowane urzgdzenia radiowe do zdalnego
weryfikowania zuzycia energii cieplnej. Sprzety wykorzystujgce innego rodzaju
technologie muszg zosta¢ wymienione.

Podstawowym aktem prawnym w Polsce, regulujgcym kwestie rozliczania kosztow
zakupu ciepta do budynku, w ktérym znajdujg sie lokale mieszkalne i uzytkowe, jest
Ustawa Prawo Energetyczne z 10 kwietnia 1997 roku wraz z pézniejszymi nowelizacjami.
Stanowi ona m.in., ze koszty te mogg byc rozliczane za pomocg metod wykorzystujgcych
wskazania cieptomierzy lub wskazania urzgdzen wskaznikowych (tj. podzielnikéw), bgdz
tez na podstawie powierzchni lub kubatury lokali. W kolejnym fragmencie wspomniana
Ustawa mowi, iz wtasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego dokonuje wyboru
metody rozliczania catkowitych kosztéw zakupu ciepta, tak aby ,(...) stymulowata
energooszczedne zachowania oraz zapewniata ustalanie optat, o ktérych mowa w ust. 4,
w sposob odpowiadajgcy zuzyciu ciepta na ogrzewanie (...)".

Dziatanie podzielnikow ciepta, reguluje réwniez kilka norm europejskich.
Wymagania dla budynku i instalacji
Aby dany budynek mdgt spetnic obowigzek opomiarowania lokali w zakresie zuzycia
energii cieplnej, umozliwiajgc tym samym indywidualne rozliczanie, musi spetnia¢
nastepujgce warunki:

e posiadac¢ sprawng instalacje centralnego ogrzewania, zaprojektowang zgodnie

z obowigzujgcymi normami, dobrze wyregulowang i niezapowietrzong,
e grzejniki c.0. muszg by¢ wyposazone w zawory termostatyczne,



o instalacja musi by¢ wyposazona w licznik do pomiaru ilosci ciepta na wezle
cieplnym lub kottowni.

Dodatkowe usprawnienia zmniejszajgce zuzycie ciepta w budynku:

zainstalowana automatyka pogodowa,
docieplenie scian i stropodachu,

uszczelnienie dylatacji, piwnic, drzwi, okien, itp.
izolacja rur,

konserwacja instalacji grzewczej,

kontrola parametréow pracy wezta.

Sposob pomiaru i rejestracji zuzycia ciepta
Zuzycie ciepta mozna rejestrowa¢ w dwojaki sposob:

Przez podzielnik kosztow:

Podzielnik kosztow rejestruje jednostki, ktore stuzg do podziatu kosztow ogrzewania.
llos¢ zarejestrowanych jednostek, uzalezniona jest od temperatury grzejnika i czasu jej
dziatania. Oznacza to tyle, ze im cieplejszy jest grzejnik, tym szybciej podzielnik zlicza
jednostki.

Jak dziata podzielnik elektroniczny?

e Zamontowana na grzejniku, przylegajgca do niego dolna czes$¢, nagrzewa sie do
temperatury powierzchni grzejnika. Temperatura grzejnika oraz temperatura powietrza
mierzone sg przez oddzielne czujniki znajdujgce sie w podzielniku.

o Podzielnik rozpoczyna naliczanie jednostek, kiedy temperatura powierzchni grzejnika jest
wyzsza od 23°C oraz gdy réznica temperatur miedzy powierzchnig grzejnika,
a powietrzem w pomieszczeniu przekracza 4,5 stopnia Kelvina. Podzielnik jest dodatkowo
zabezpieczony przed naliczaniem letnim, poprzez zréznicowanie temperatur startowych.

Przez cieptomierz:

Cieptomierz, inaczej licznik ciepta, jest urzgdzeniem stuzgcym do pomiaru ilosci energii
cieplnej. Mierzy w sposoéb ciggty objetosc przeptywajacej przez niego gorgcej wody oraz
za pomocg dwoch czujnikow, jej temperature w przewodach zasilajgcym i powrotnym.
Cyfrowy przelicznik na podstawie tych trzech wartosci okresla w GJ (gigadzulach) ilos¢
ciepta zuzytego w okresie rozliczeniowym. Liczniki ciepta naliczajg zuzycie narastajgco.

Podzial kosztéw ogrzewania



Rodzaje optat wchodzgcych w skfad kosztu ogrzewania catego budynku zalezne sg od
uzgodnien z danym dostawcg ciepta oraz od rodzaju dostawy.

W przypadku ciepta zdalnego np. z zaktadu energetyki cieplnej, sg to:

optata za zaméwiong moc,

optata za nosnik ciepta,

abonament,

ustugi przesytowe,

ustugi serwisowe,

optata zmienna,

opfata za dostarczone ciepto (wg wskazan licznika na wezle).

W przypadku ciepta wtasnego np. z kottowni osiedlowej sg to:

koszty zakupu paliwa,

koszty produkcji (woda, prad roboczy, itp.),;
koszty przesytu,

koszty obstugi,

koszty na rzecz ochrony Srodowiska,

ustugi serwisowe (konserwacja, drobne naprawy).

Na catkowity koszt dostawy ciepta do danego wezta sktadajg sie optaty za centralne
ogrzewanie oraz podgrzanie cieptej wody. Zastosowanie osobnego podlicznika ciepta na
jedno z tych mediéw, pozwala zarzadcy budynku na podziat kosztu catkowitego na koszt
c.0. i koszt c.w.u.

Na koszty niezalezne od zuzycia cieptej wody sktadajg sie: koszty state zakupu ciepta
i koszty strat cyrkulacji. Przepisy nakazujg, aby rozliczy¢ je wg liczby oséb, wynikajgcej
z normatywu dla danego lokalu. Pozostate koszty — zalezne od zuzycia, w rozliczeniu
zwane kosztami zuzycia lub indywidualnymi — rozlicza sie proporcjonalnie do zuzycia
mieszkaniowych wodomierzy cieptej wody, lub szacowan zgodnych z systemem
i regulaminem rozliczen.

Réwniez w rozliczeniu za ciepto, uwzglednia sie zaréwno koszty state (dzielone na
poszczegolne lokale proporcjonalnie wg ich metrazu) oraz koszty zuzycia (dzielone na
poszczegolne mieszkania wg wskazan podzielnikow).

Pod pozycjg kosztow statych rozumiemy:

e optate stalg uiszczang na rzecz dostawcy ciepfa;

o koszty wspélne: koszty ogrzewania czynnikdw grzejnych nieopomiarowanych: piony,
gatgzki grzewcze, grzejniki w pomieszczeniach wspdélnych (pralnie, suszarnie, klatki
schodowe).

Poniewaz grzejniki w przestrzeniach wspdlnych, nie sg opomiarowane, koszty te wylicza
sie szacunkowo np. jako 70% kosztow catkowitych centralnego ogrzewania lub 40%
optaty zmiennej uzaleznionej od wskazan podzielnikéw.



To w jaki sposob i w jakim podziale procentowym rozliczane sg koszty state, zalezy od
wiasciciela czy zarzgdcy budynku.

Aktualnie zalecany jest podziat kosztéw na 3 grupy:

Rodzaje kosztow ogrzewania i ich podziat

Obecnie zalecana wersja podziatu:

OPLATA STALA OPLATA ZMIENNA

100% np. 40% np. 60%

v M M
OPLATA STALA K. WSPOLNE KOSZTY ZUZYCIA
(rozliczana wg metrazu lokali) (wg metrazu lokali) (rozliczana wg wskazan podzielnikow)

Zalecany podziat kosztow: 3 grupy kosztowe

Wspétczynniki wyrownawcze

Wspotczynnik wyréwnawczy jest jednym ze sktadowych indywidualnego rozliczenia za
ciepto. Takg wartoscig jest LAF — wspoétczynnik wyréwnawczy niekorzystnego potozenia
mieszkania w bryle budynku. LAF ustalany jest na podstawie zalecen Centralnego
Osrodka Badawczo-Rozwojowego Techniki Instalacyjnej ,INSTAL” w WARSZAWIE
(obecnie Instytut Techniki Budowlanej) i uwzglednia straty cieplne wynikajgce z:

roku budowy budynku (obowigzujgcych norm budowlanych),
stanu technicznego budynku,

ilosci $cian szczytowych,

usytuowania mieszkania w budynku,

stanu docieplen,



COBRTI Instal (ITB) zaleca wyznaczanie wspotczynnikow LAF wg doktadnej metody
obliczeniowej tj. na podstawie wyliczonego sezonowego zapotrzebowania na ciepto
danego lokalu. Wéwczas lokale o najmniejszym zapotrzebowaniu na ciepto majg
wspotczynnik LAF rowny 1, a pozostate, o odpowiednio wiekszym zapotrzebowaniu,
proporcjonalnie mniejszy. Jest to metoda najbardziej doktadna, jednak warunkiem jej
wprowadzenia jest posiadanie przez Zarzadce budynku aktualnego wyliczenia OZC
(obliczeniowe zapotrzebowanie na ciepto).

Wcigz, ze wzgledu na brak dokumentaciji projektowej, do wyznaczania wspoétczynnikéw
LAF stosowana jest (choC nie jest zalecana) metoda uproszczona/tabelaryczna, gdzie
warto$¢ wspétczynnika przypisuje sie do danego mieszkania wg okreslonego potozenia
w tabeli np. mieszkania wewnetrzne majg wspotczynnik 1, a mieszkania szczytowe, na
parterach i ostatnich kondygnacjach odpowiednio nizsze. Wspotczynniki te stosuje sie
w budynkach wybudowanych po 01.01.1983r., zas w przypadku nieruchomosci
wybudowanych wczes$niej, w pomieszczeniach szczytowych i na ostatniej kondygnaciji
LAF obniza sie 0 0,1.

1 2 3 4

ostatnie pietro 0,8 0,9 0,9 0,8

Il pietro 0,9 1,0 1,0 0,9
| pietro 0,9 1,0 1,0 0,9
parter 0,8 0,9 0,9 0,8

Dopuszcza sie réwniez stosowanie indywidualnych wspotczynnikow LAF, opracowanych
przez samego Zarzadce budynku, z tym, Ze w jego regulaminie rozliczania powinny byc¢
zawarte kryteria i powody ich stosowania.

Proces rozliczeniowy

Proces rozliczenia polega na podzieleniu catkowitych kosztow ciepta zuzytego przez
nieruchomos¢ na poszczegodlne lokale, w zaleznosci od indywidualnego zuzycia ciepta
zarejestrowanego przez podzielniki. Rozliczenie wykonywane jest w oparciu
0 obowigzujgcy regulamin rozliczania kosztéw ciepta.

Na catkowite koszty ogrzewania budynku sktadajg sie:
Koszty state niezalezne od zuzycia energii cieplne;:

e opfaty za zamowiong moc cieplng pobierang w okresie rozliczeniowym,
e opfaty ustugi przesytowe liczone wedtug mocy zamowionej,



e abonament itp.
Koszty zuzycia

e opfaty za zuzytg energie cieplng wedlug wskazan cieptomierzy zainstalowanych
w weztach cieplnych, pobierang w okresach grzewczych

e opfaty za ustugi przesytowe pobierane w kazdym miesigcu, w ktérym nastgpit pobér
energii cieplnej, wedtug ilosci zuzytego ciepta.

W systemie rozliczeniowym znajduje sie baza danych zawierajgca informacje dotyczgce
mieszkan, grzejnikdw i podzielnikow, utworzona na podstawie dokumentacji montazowe|
oraz dane dotyczgce wszystkich wspotczynnikow. Po zakonczeniu okresu
rozliczeniowego przeprowadzane sg odczyty urzgdzen, ktére sg wprowadzane do
systemu.

Jednostki pokazywane przez podzielnik (bez wzgledu na typ podzielnika) sg jednostkami
umownymi. Obliczeniowe jednostki zuzycia, z ktorych rozliczane sg poszczegdline
grzejniki, wyliczane sg poprzez przemnozenie wartosci odczytanych z podzielnika przez
wspotczynnik grzejnikowy UF (odzwierciedlajgcy wydajno$¢ cieplng grzejnika) oraz
wspotczynnik LAF (uwzgledniajgcy niekorzystne potozenie lokalu w bryle budynku).

Oprocz wysokos$ci kosztéw ciepta, zarzgdca przekazuje rowniez dane dotyczgce zaliczek
wptaconych przez poszczegolnych uzytkownikow, zmiany uzytkownikow w trakcie okresu
rozliczeniowego oraz zasady rozliczen sporzgdzone w oparciu o obowigzujgcy
regulamin. Po otrzymaniu od zarzgadcy wszystkich danych oraz po wprowadzeniu
odczytéw podzielnikéw, nastepuje rozliczenie. W wyniku rozliczenia, przekazywane sg
rachunki indywidualne dla wszystkich uzytkownikbw oraz zestawienie zbiorcze dla
zarzadcy.

Obowigzek informacyjny

Biezgce informowanie mieszkancow o zuzytym cieple to obowigzek wynikajgcy
z podpisanej w kwietniu 2021 r. przez Prezydenta RP nowelizacji ustawy o efektywnosci
energetycznej, ktéra dostosowuje polskie regulacje prawne do wymogow unijnej
legislaciji.

Ustawa ta wprowadzita m.in. obowigzek szczegoétowego i regularnego informowania
uzytkownikow koncowych o zuzyciu ciepta raz na kwartat juz w 2021 roku, a od 1 stycznia
2022 roku, raz w miesigcu.Naktada to nowe zadania na zarzgdcéw budynkow, ktorzy
bedg musieli przekazywac takie dane uzytkownikom swoich lokali.

Wspotprace w tym zakresie, na linii lokator-zarzgdca, moze znacznie utatwi¢ platforma
ISTA CONNECT. Umozliwia ona mieszkancom dostep do portalu internetowego, ktory
daje wiele mozliwosci i korzysci, jesli chodzi o monitoring zuzycia ciepta i wody:

e regularng informacje o biezgcym zuzyciu ciepfa i wody,
e mozliwos¢ porownania zuzycia do Sredniej w budynku,



e mozliwos¢ sprawdzenia zuzycia w kazdym pomieszczeniu,

e historie z ostatnich 3 lat,

e A wszystko to mozna zrobi¢ nawet na swoim telefonie, poniewaz system jest dostosowany
rowniez do urzgdzen mobilnych.

Jak korzystac¢ z aplikacji, zobacz tutaj.

ZawOr termostatyczny a rozliczanie

Aby dany budynek mégt zostaé wyposazony w opomiarowania lokali w zakresie zuzycia
energii cieplnej, grzejniki c.0. muszg by¢é wyposazone w zawory termostatyczne.
Wskazania zamontowanych na grzejnikach podzielnikdw kosztow ogrzewania, zalezg
bowiem od temperatury grzejnika i czasu jej oddziatywania. Tym samym zalezg tez od
sposobu postugiwania sie zaworami z gtowicami termostatycznymi.

Zawor termostatyczny jest montowany przy grzejniku i sterowany gtowicg
termostatyczng. Jego zadaniem jest stabilizacja temperatury powietrza w ogrzewanym
pomieszczeniu na poziomie wybranym przez uzytkownika. Czynnos¢ te umozliwia
pokretto glowicy termostatyczne,.

Np. jesli uzytkownik ustawi zgdng temperature na 20°C, grzejnik tak diugo bedzie
wigczony, az uzyska w pomieszczeniu te temperature. Po jej osiagnieciu, zawdr odetnie
doptyw ciepta do grzejnika. Natomiast, gdy temperatura w pomieszczeniu ponownie
spadnie ponizej zgdanej, grzejnik ponownie sie wigczy.

Regulamin rozliczen

Przepisy prawa (Prawo Energetyczne, art. 45a punkt 10) nakazujg, aby zarzadca
budynku, dokonujgc wyboru metody rozliczenia kosztéw ciepta, wprowadzit jg w formie
wewnetrznego regulaminu. Taki dokument powinien zosta¢ przyjety w formie uchwaty
przez cztonkow wspolnoty mieszkaniowej albo rade nadzorczg spotdzielni, a w przypadku
mieszkan komunalnych, przez gmine. Regulamin powinien by¢ przedstawiony wszystkim
uzytkownikom w terminie 14 dni od dnia jego uchwalenia.

Regulamin jest podstawowym dokumentem ustalajgcym zasady podziatu catkowitych
kosztéw ciepta na poszczegollne lokale, ktére zarzgdca budynku ponosi na rzecz
dostawcy ciepta. Okresla réwniez prawa i obowigzki stron w zakresie zwigzanym
z rozliczaniem kosztéw ciepta: uzytkownika lokalu, zarzgdcy budynku oraz firmy, ktéra
obstuguje system rozliczen.

Cechy dobrego regulaminu:

e powinien by¢é zgodny =z obowigzujgcymi przepisami ogélnymi, ustawami
i rozporzgdzeniami;

e powinien uwzglednia¢ wewnetrzne przepisy i procedury obowigzujgce w zasobach,
ktorych dotyczy (statuty spoétdzielni mieszkaniowej, uchwaty wspaolnoty itp.);


https://www.youtube.com/watch?v=4pL9pqtkkqc

e powinien by¢ zgodny z zasadami systemu rozliczeniowego stosowanego przez firme,
z ktérg zarzagdca podpisat umowe na dostarczenie urzgdzen i Swiadczenie ustug
rozliczeniowych.

Regulamin powinien zawierac:

e okres rozliczeniowy, zasady i terminy dokonywania odczytow,

e wspotczynniki wyrownawcze dla lokali niekorzystnie potozonych oraz okreslac¢ sposéb ich
ustalenia,

e sposob rozliczenia mieszkan w przypadkach szczegolnych:

o

O
O
)

niesprawnos¢ podzielnika bez winy lokatora,

uszkodzenie podzielnika zawinione przez lokatora,

zmiana uzytkownika lokalu w trakcie okresu rozliczeniowego,

rozliczanie lokali, w ktorych z jakich$ powoddw nie zainstalowano podzielnikow lub
nie byto mozliwosci dokonania ich odczytu, po zakonczeniu okresu
rozliczeniowego,

zasady rozliczania lokali uzytkowych, znajdujgcych sie w budynku mieszkalnym,
ze wzgledu na odmienny sposéb ich uzytkowania,

zasady i terminy regulowania doptat i zwrotéw wynikajgcych z rozliczenia,

termin i sposob sktadania reklamaciji.
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