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1. Przyklady blednego rozliczania Kosztow
za pomoca podzielnikow

Analiz¢ rozliczen przeprowadzono w kilku spotdzielniach,
Towarzystwie Budownictwa Spolecznego 1 Zarzadzie
Mienia Komunalnego.

Przedstawiamy Panstwu charakterystyczny dla rozliczen
przykitad rozliczenia kosztow za pomoca podzielnikow

dla budynku osmiopigtrowego o 36 mieszkaniach
w Spotdzieln1 Mieszkaniowe) w Biatymstoku.
Na rysunku 1 pokazano zuzycie ciepta dostarczonego przez

grzejniki do mieszkan rozpatrywanego budynku W
sezonie grzewczym 2008/2009. Na rysunku podano
rowniez wartosci wspotczynnika LAF

(uwzgledniajacego polozenie lokalu) dla
poszczegOlnych mieszkan oraz opisano potozenie



warnosci wepdtczynnika korvgujgcego LAF
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Rys. 1. Jednostkowe zuzycie ciepla dostarczonego przez grzejniki do mieszkan
rozpatrywanego budynku (otrzymane z odczytania i skorygowania wsp. UF 1 LAF
oraz odniesienia do Im? powierzchni mieszkania) w sezonie grzewczym 2008/2009:
oznaczenia: p - parter, [-VIII - numer pigtra, z - mieszkanie przy zsypie



W trzech mieszkaniach nr 20, 21, 26 podzielniki
w ogole nie zarejestrowaty zuzycia ciepta przez caty sezon
grzewczy, pomimo tego, ze mieszkali w nich lokatorzy.
Najwigksza wartos¢ zuzycia wystapita w mieszkaniu
nr 7 1 wyniosta 54,9 jednostek zuzycia na 1 m? 1rok, przy
Sredniej 12,46, co daje

Pozostate mieszkania mozna podzieli¢ na trzy grupy:
* 0 duzym zuzyciu — 10 mieszkan,

* 0 zuzyciu bliskim sredniego — 10 mieszkan,

* 0 Sladowym zuzyciu — 12 mieszkan.



Takie ,,niedorzeczne” wartosci zuzycia wystepowaly
w wielu analizowanych rozliczeniach, a podany przyktad
jest typowy dla rozliczen za pomoca podzielnikow
rowniez w innych budynkach 1 w innych spotdzielniach.

Ze wzgledu na taki stan rozliczen prowadzonych przez
firme rozliczajaca, Zarzad Spotdzielni zdecydowat si¢ na
zmiang stosunku kosztow zmiennych do kosztow statych

Z 66 : 34
na 47 : 353

(zmiang t¢ wprowadzono w wewngtrznym regulaminie
rozliczania kosztow ogrzewania Spotdzielni).

Na rysunku 2 przedstawiono koszty ogrzewania.
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Rys. 2. Jednostkowe koszty ogrzewania mieszkan w sezonie grzewczym 2008/2009.
O - koszty state — odniesione proporcjonalnie do powierzchni mieszkania,
m - koszty zmienne wynikajace z pomiaroOw po etapie korygowania.




Najwyzszy koszt jednostkowy wystapil w mieszkaniu nr 7 1 wyniost 48,68 z/(m?rok),
najnizszy w mieszkaniach nr 20,21,26 1 wyniost 9,98 z/(m?rok), tj. tyle ile wyniosty
jednostkowe koszty state, gdyz podzielniki w tych trzech mieszkaniach nie zarejestrowaty
zuzycia ciepla.

48,68 L . L . . .
Stosunek o8 = 4,88 daje niemal pigciokrotnie wigkszy koszt ogrzewania w mieszkaniu

nr 7 w stosunku do mieszkan nr 20, 21 1 26.
Przed zmiana regulaminu , stosunek najwyzszego kosztu ogrzewania do najnizszego
wyniost:

38,45

5 79 6, 64

Zwigkszone koszty state z 34% do 53% catkowitych kosztow ogrzewania poprawity nieco
prawidlowos¢ rozliczenia, ale jeszcze daleko niewystarczajaco. Sa to rozbieznosci nie do
zaakceptowania 1 nalezy dazy¢ do ich poprawienia.



W opracowaniu podano jeszcze dwa przyklady
btednego rozliczenia kosztow ogrzewania mieszkan za
pomocg podzielnikow w budynkach zlokalizowanych
poza Biatymstokiem, t.:

*w budynku zlokalizowanym w p6inocno-wschodnie;
Polsce (rys. 3),

*w budynku zlokalizowanym w poludniowej Polsce

(rys. 4).
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Rys. 3. Zmienny przebieg obliczeniowych jednostek zuzycia zarejestrowanych na podzielnikach i pomnozonych przez
wspotczynniki UF 1 LAF w poszczegolnych mieszkaniach (budynku zlokalizowanego w poinocno-wschodniej
Polsce, odniesionych do 1m? ogrzewanego mieszkania w okresie rozliczeniowym 1.10.2007r. - 30.09.2008r.
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Rys. 4. Zmienny przebieg obliczeniowych jednostek zuzycia zarejestrowanych na podzielnikach i pomnozonych przez

wspotczynniki UF 1 LAF w poszczegolnych mieszkaniach (budynku zlokalizowanego w potudniowej Polsce),
odniesionych do 1m? ogrzewanego mieszkania w okresie 01.10.2008r. - 30.09.2009r.



2. Przyczyny niewlasciwych rozliczen

Dwie gtdowne przyczyny btednych rozliczen to:

* nieuwzglednianie przenikania ciepla migedzy
mieszkaniami,

* nieuwzglednianie zyskow ciepta od nieizolowanych
p1onOw centralnego ogrzewania.

Natomiast w normach PN-EN 834 1 PN-EN 835
uwzglednia si¢ tylko jedno zrodto poboru ciepta do ogrzania
mieszkania. Tym zrodtem jest cieplo emitowane przez
powierzchnie grzejnikow.

Na stronie 5 obu norm zapisano: ,,Podzielniki kosztow
ogrzewania wedtug niniejszej normy sa przyrzadami
do rejestrowania oddawania ciepla przez grzejniki

e 1 451 1 ° 41 1 99



W rzeczywistosci mieszkanie pobiera ciepto (dostarczane
do budynku z miejskiego przedsigbiorstwa energetyki
cieplnej) z trzech zrodet:

* z powierzchni grzejnikow,

* z powierzchni nieizolowanych przewodow c.o.
zainstalowanych w mieszkaniu,

* z powierzchni przegrod migdzymieszkaniowych (Scian 1
Stropow).

Mieszkanie pobiera ciepto z (lub oddaje ciepto do)
sasiednich mieszkan w wyniku procesu przenikania ciepla
(przez sciang lub strop) z pomieszczenia 0 wyzsze]
temperaturze do pomieszczenia o nizszej temperaturze.

Podzielniki kosztow ogrzewania rejestruja bardzo
dokladnie cieplo emitowane przez grzejniki, a nie cieplo
Zuzywane przez ogrzewane pomieszczenia mieszkan.



3. Wplyw wylaczenia grzejnikow w mieszkaniu
na komfort cieplny pomieszczen

W pierwszym przyktadzie rozliczenia kosztow ogrzewania 3
mieszkania mialy zerowe zuzycie ciepta a 12 mieszkan
sladowe, 1nteresowalo nas przy jakich wartosciach
temperatury mieszkali c1 lokatorzy.

W tym celu przeprowadzono nast¢pujacy eksperyment.
W  mieszkaniu usytuowanym w srodku budynku
zakregcono zawory termostatyczne przy wszystkich
grzejnikach (). odcigto doptyw czynnika grzejnego
do grzemnikow) 1 rejestrowano temperaturg
wewnetrzng oraz temperature na zewnatrz.
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Rys. 6. Krzywe przebiegu temperatury wewnetrznej w pomieszczeniach mieszkania nr 24

w budynku mieszkalnym przy ul. Mazowieckiej 37D 1 temperatury zewngtrzne]
15




Podczas gdy temperatura zewne¢trzna wahata si¢ okoto
0°C, temperatura w pokojach 1 przedpokoju wahata si¢ od
19°C do 21°C, w kuchni od 18°C do 20°C 1 w tazience od
24°C do 26°C. Dolne wartosci temperatury wystepowalty w
nocy 1 rano, gorne zas w dzien. Dopiero spadek temperatury
zewngtrzne] do -24°C spowodowal spadek temperatury w
pomieszczeniach mieszkalnych do 17°C. Eksperyment
przeprowadzono w dniach od 23 stycznia do 25 lutego 2006
roku.

Skad wzigto si¢ w takim razie cieplo, przeciez grzejniki
bylty wylaczone. Ciepto pochodzito z nieizolowanych
pionow c.0. 1 z mieszkan sasiednich. Nie uwzglednianie
tych dwoch zrodel ciepla czyni blednym system
rozliczania kosztow ogrzewania za pomoca podzielnikow
stosowany w Polsce.



4. Wniosek

Przedstawione przyktady btednego rozliczania kosztow

ogrzewania mieszkan za pomoca podzi
wskazuja na potrzeb¢ wprowadzenia nowyc
prawnych  reguluyjacych  rozliczanie

elnikow
n aktow

kosztow

ogrzewania mieszkan w budynkach wielorodzinnych

pomi¢dzy zarzadca budynku a lokatorama.
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TRANSFORMACJA NIEMIECKIEGO SYSTEMU
ROZLICZEN KOSZTOW OGRZEWANIA
ZA POMOCA PODZIELNIKOW
W KRAJACH UNII EUROPEJSKIEJ



System rozliczen obowigzujacy w Niemczech

W 1976r. wydano Ustawe o oszczedzaniu energii. Na jej podstawie
wydano w 1981r. Rozporzadzenie o kosztach ogrzewania (HKVO).
Rozporzadzenie to bytlo nowelizowane w 1984 1 1989 roku,
a ostatnia nowelizacja weszla w zycie od 1 styczma 2009 roku.
Rozporzadzenie wydane przez Ministerstwo Gospodarki 1
Ministerstwo Budownictwa nakazuje rejestrowanie zuzycia ciepla
oraz rozliczanie kosztow wedlug zuzycia w przypadku grupowego
zaopatrywania lokali w ciepto.

Przy rozdziale kosztow na stale 1 zmienne obowiazuje zasada,
ze od 50 do 70% calkowitych kosztow ma by¢ rozliczane wedtug
zarejestrowanego zuzycia.

Transmisja ciepla przez przegrody wewngtrzne pomiedzy odrgbnymi
lokalami nie jest uwzgledniana przy rozliczeniach. Niemcy byty
inicjatorem 1 prekursorem wprowadzenia podzielnikow do
rozliczania kosztow ogrzewania mieszkan.



2. Kraje, ktore zaadaptowaly niemiecki system rozliczen przy
niewielkiej transformacji

Sa to: Dania, Holandia, Austria, Bulgaria 1 Rumunia.

W Austrii rozliczanie kosztow ogrzewania dla nowopowstajacych
budynkow wprowadzono juz od 1980 roku. W Danii koszty zmienne
ograniczcono do 60%. W Holandii bez regulacji prawnych
wprowadza si¢ rdézne programy motywujace do dobrowolnego
stosowania indywidualnego rozliczania kosztow.

W Bulgarii poprzez Ustawe z 2003 roku 1 Rozporzadzenie Ministra
Gospodarki 1 Energni z 2007 roku wprowadzono opomiarowanie
podzielnikami  kosztow  ciepta  lub  cieplomierzami.

W Rumunii warunki techniczne i metody rozliczen reguluja dwa
Postanowienia Prezesa Krajowego Urze¢du ds. Regulacji Ustug
Komunalnych z 2004 roku. Podzial na koszty stale 1 zmienne
ustalany jest w porozumieniu z zarzadca 1 wspolnota. Dla lokali, w
ktorych nie bylo mozliwosci dokonania odczytu, zuzycie
przyjmowane jest na podstawie sredniej w budynku.



3. Kraje, ktore zaadaptowaly niemiecki system rozliczen przy
duzej transformacji

Sa to: Szwajcaria, Czechy, Stowacja oraz obszary dawnej NRD.

W Szwajcari1i sa powszechnie stosowane elektroniczne podzielniki
kosztow ogrzewania. Przyjeto tam oryginalna metodg rozliczen
uwzgledniajaca cieplo emitowane przez nieizolowane przewody
centralnego ogrzewania.

Na obszarach dawnej NRD do 1989 roku byly stosowane takie same
technologie budynkow, instalacji 1 urzadzen c.o. jak w krajach
Europy Wschodniej. Problemem zastosowania podzielnikow w tych
budynkach zaje¢li si¢ uczeni niemieccy. M.in. prof. Glinter Zollner
przeprowadzit badania dotyczace oddawania ciepla przez
nieizolowane piony grzewcze 1 jego wplywu na rozliczanie kosztow
ogrzewania wedlug zuzycia. Stwierdzil przy tym, ze poziom btedu
podziatu uzalezniony jest gtownie od zachowania uzytkownikow
pomieszczen, a granica udziatu ciepta pochodzacego z rur
ksztaltuje si¢ na poziomie okoto 35% zapotrzebowania na ciepto w
danym przypadku.



W Czechach, w budynkach wznoszonych przed 1989 rokiem
(z instalacjami c.o. w ukladzie pionowym, z rozdzialem dolnym
1 nieizolowanymi przewodami biegnagcymi przez poszczegolne
mieszkania na cale] wysokosci brylty budynku) instaluje si¢ podzielniki.
W budynkach wznoszonych po 1989 roku stosuje si¢ instalacje c.o.
poziome, jako odgal¢zienia od 1zolowanych piondw biegnacych przez
klatki schodowe. Na odgal¢zieniach tych pionow instalowane
sg cieptomierze.



W Czechach w systemie rozliczen stosuje si¢ dwa progi:
gorny 1 dolny w egzekwowaniu optaty za zuzyte ciepto.
Jezeli uzytkownik ogrzewanego centralnie mieszkania nie godzi si¢ na
instalowanie podzielnikow, zarzadca ma prawo wyegzekwowac koszt
sredni (wynikajacy z ogrzewania calej brylty budynku) powickszony
0 40%. Prog dolny polega na tym, ze jak uzytkownik zdtawi doptyw
czynnika grzejnego (np. wyjezdzajac na pewien okres czasu) 1 wykazuje,
ze podzielniki wskazaly zero zuzycia ciepta, to musi on zaplacic
wysokos¢ Sredniej oplaty (wynikajacej z ogrzewania catej bryty
budynku) pomniejszonej o 40%.



W Stowacji na podstawie Ustawy 1 Rozporzadzenia z 2005 roku
okreslono zasady rozliczania kosztow ciepta. Dopuszcza ono metody
rozliczen z zastosowaniem urzadzen pomiarowych, wskaznikowych
1 wedhug powierzchni w okresie przejsciowym. Zuzycie jest korygowane
ze wzgledu na usytuowanie mieszkania w bryle budynku. Dla lokali,
w ktorych nie bylo mozliwosci dokonania odczytu zuzycie jest okreslane
jako srednie dla nieruchomosci pomnozone przez wspotczynnik 1,5.



Kraje, ktore odrzucily badz nie zastosowaly niemieckiego
systemu rozliczen

Sq to: Francja, Finlandia 1 Szwecja.

We Francji kazdy budynek powinien by¢ wyposazony
w urzadzenia, ktore umozliwiaja, w kazdej prywatnej, uzytkowane;
czescl tego budynku, odczyt dostarczanego tam ciepta lub cieptej
wody. Od 30 wrzesnia 1991 roku rozliczanie zgodnie ze zuzyciem
jest

we Francji zablokowane. Prawnie okreslona wartos¢ dopuszczalna
40 FF na m? ogrzewane] powierzchni mieszkalnej zwalnia
wlasciciela

z obowiazku rozliczania kosztow ogrzewania.



Kraje, ktore sq na etapie wprowadzania niemieckiego
systemu rozliczen

Sq to kraje obszaru srddziemnomorskiego.

Na obszarze tym wytyczne SAVE w zakresie rozliczania kosztow
energli wprowadza si¢ bardzo wolno. We Wtoszech, podobnie jak
we Francji, ustalenia prawne sa mato skuteczne. W Hiszpaniui zaj¢to
si¢ opracowaniem przepisOw dotyczacych kosztow energii dzigki
staraniom przedstawicieli europejskie; organizacji ds. rozliczania
energii E.V.V.E.

1 w roku 1995 poczyniono pierwsze kroki na drodze wprowadzenia
tych przepisow w zycie. Jednakze nie ma do dzi§ rozwiazania
ostatecznego

1 korzystnego dla uzytkownikow.



Adaptacja niemieckiego systemu rozliczen kosztow
ogrzewania mieszkan w Polsce

W Polsce niemiecki system rozliczen kosztow ogrzewania
za pomoca podzielnikow  zostal zaadaptowany w  latach
dziewigcCdziesiatych. Problem w tym, ze adaptacji dokonali zarzadcy
budynkow, glownie spotdzielnie mieszkaniowe, a nie wladza
panstwowa.

W Polsce nie ma aktow prawnych dotyczacych rozliczen
za pobrane ciepto pomiedzy zarzadca budynku a lokatorami. Ustawa
Prawo Energetyczne reguluje kwesti¢ rozliczen za pobrane cieplo, ale
tylko miedzy dystrybutorem ciepta a zarzadca budynku. Natomiast
rozliczenie pomi¢dzy zarzadca a lokatorami odbywa si¢ na podstawie
wewngetrznych regulamindw rozliczen. W Polsce tych aktow prawnych,

t]. wewngtrznych regulamindw rozliczen jest tyle 1lu jest zarzadcow
budynkow (a wigc  spdildzielni mieszkaniowych,  wspdlnot
mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spolecznego 1td.)

Wlascwlel mleszkama skarge na niewlasciwe rozliczanie kosztow

LA A A h T D Y o N I [ P T



W Polsce istnieje dowolnos¢ w ustalaniu kosztow ogrzewania
metoda szacowania. Uscislenie metody szacowania zawarte jest
w  wewngtrznym regulaminie rozliczen. A oto przyklad takiego
uscislenia:

W przypadku uszkodzenia z winy uzytkownika - podzielnika
kosztow w jednym z pomieszczen, zostanie dla tego pomieszczenia
wyliczone wskazanie podzielnika wedtug nastepujqcych zasad: w danym
wezle zostanie wyszukany lokal mieszkalny o najwyzszych wskazaniach
podzielnikow na m? powierzchni (z uwzglednieniem wspotczynnikow
korekcyjnych jezeli majq w tym wezle zastosowanie), wskazania
podzielnikow z tego mieszkania zostanq przeliczone wedlug m? na
pomieszczenie, w ktorym nastqpito uszkodzenie podzielnika. Przeliczona
wartosc¢ zostanie podwyzszona o 30% i tak obliczone wskazanie zostanie
przyjete do rozliczenia”.



Wskazniki korygujace w ustalaniu kosztow ogrzewania metoda
szacowania w krajach, w ktorych dokonalismy przegladu systemow
rozliczen sg nastepujace:

— Bulgaria 1 Rumunia — 1,0,
— Slowacja — 1,5,
— Czechy — 1,4 (0,6 dolny),
— wg Wytycznych do Dyrektywy — 1,25,
— Polska — dowolne.
Metoda szacowania okreslane jest zuzycie dla lokali, w ktorych

nie bylo mozliwosci dokonania odczytu.

Wedhug Wytycznych Europejskiego Stowarzyszenia (E.V.V.E)
z 1996r. opartych na Dyrektywie 93/76/EEC z 13 wrzesnia 1993 roku:
»Nie mozna indywidualnego oszacowania stosowac, gdy wynikajaca
z niego oplata przewyzszalaby oplate, jaka bylaby przy rozliczaniu
wedlug powierzchni podlogi powyzej 25%”.
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