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OCENA PRAWIDLOWOSCI ROZLICZANIA KOSZTOW
OGRZEWANIA W BUDYNKACH WIELORODZINNYCH
NA PODSTAWIE WSKAZAN PODZIELNIKOW CIEPLA

Artykul omawia problem niedostosowania metody rozliczania kosztow ogrzewa-
nia lokali w budynkach wielorodzinnych z zastosowaniem indywidualnych podziel-
nikow ciepla do faktycznych warunkow eksploatacji mieszkan. Autorzy przedstawili
w nim wlasne ustalenia wynikajace z analizy danych dotyczgcych zuzycia ciepla
i kosztow c.o. w budynkach wielorodzinnych osiedla mieszkaniowego oraz przepro-
wadzonych ogledzin lokali mieszkalnych. Na tej podstawie sformulowano wnioski
dotyczace przyczyn zawyzania kosztow ogrzewania lokali mieszkalnych ustalanych
na podstawie odczytow wskazan podzielnikow ciepla.
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WPROWADZENIE

Jednym z najistotniejszych problemow wystepujacych podczas zarzadzania bu-
dynkami wielorodzinnymi jest opracowanie i stosowanie sprawiedliwego, spotecz-
nie akceptowalnego sposobu rozliczenia kosztow za cieplo dostarczane do po-
szczegoOlnych lokali mieszkalnych. W wyniku wadliwie stosowanych rozwigzan
rozliczania kosztow ogrzewania lokali na podstawie wskazan podzielnikow ciepta
oraz innych czynnikéw dochodzi do sytuacji, w ktorych czes¢ uzytkownikéw loka-
li dostaje bardzo niskie rachunki, a czasami nawet nie placi za cieplo w ogole, dru-
ga czes¢ dostaje rachunki zawyzone. Specyfika budownictwa wielorodzinnego jest
to, ze lokale potozone w srodku budynku oraz na posrednich kondygnacjach dla
utrzymania zadanej temperatury wewnetrznej nie musza korzystaé z ciepla
z grzejnikow, co powoduje brak wskazan zamontowanych na nich podzielnikdw.
Skutkiem tego w lokalach niekorzystnie potozonych lub racjonalnie wykorzystuja-
cych ciepto z instalacji ogrzewczej podzielniki wskazuja wartosci zawyzone.

Innym istotnym zagadnieniem jest pomijanie przez zarzadce budynku koniecz-
nosci przeprowadzenia modernizacji instalacji centralnego ogrzewania po wykona-
niu prac termomodernizacyjnych w budynku, np. wymiana stolarki okiennej, do-
cieplenie przegrod zewnetrznych [1, 2]. W takich przypadkach w znaczniej mierze
wykorzystywana jest energia nieopomiarowana, tzn. ciepto przekazywane przez
nieizolowane rury instalacyjne (piony grzewcze), oraz zyski energii przenikajace;j
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z lokali sasiednich przez przegrody wewnetrzne, charakteryzujace si¢ wysokimi
wartosciami wspotczynnikdw przenikania ciepta.

1. STAN PRAWNY DOTYCZACY PRZEPISOW ROZLICZANIA Z’U2YWANE(’50
CIEPLA NA POTRZEBY C.O0.1 STOSOWANIA PODZIELNIKOW KOSZTOW

Zgodnie z § 135 ust. 2 pkt 2 i ust. 3 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktu-
ry z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w budynkach z instalacja ogrzewcza wod-
na powinny znajdowac si¢ urzadzenia umozliwiajace indywidualne rozliczanie
kosztéw ogrzewania poszczegdlnych mieszkan lub lokali uzytkowych w budynku.

Prawo energetyczne (art. 45a, ust. 8, 9 i 12) okresla, ze koszty zakupu ciepla,
w czesci dotyczacej ogrzewania lokali mieszkalnych, rozlicza sie, stosujac metody
wykorzystujace wskazania cieptlomierzy, wskazania urzadzen wskaznikowych nie-
bedacych przyrzadami pomiarowymi w rozumieniu przepisdéw metrologicznych,
wprowadzonych do obrotu na zasadach i w trybie okreslonych w przepisach o sys-
temie oceny zgodnosci, lub powierzchni¢ albo kubature tych lokali. Wiasciciel lub
zarzadca budynku wielolokalowego dokonuje wyboru metody rozliczania catkowi-
tych kosztow zakupu ciepta na poszczegdlne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym
budynku. W przypadku stosowania w budynku wielolokalowym metody wykorzy-
stujacej wskazania urzadzen wskaznikowych (podzielniki kosztéw ogrzewania),
regulamin rozliczen powinien dopuszcza¢ mozliwo$¢ zamiennego rozliczania optat
za cieplo dla lokali mieszkalnych lub uzytkowych na podstawie ich powierzchni
lub kubatury oraz okresla¢ warunki stosowania zamiennego rozliczania.

Zgodnie z przepisami art. 4 pkt 5 Ustawy Prawo o miarach, podzielniki kosz-
tow ogrzewania nie sg przyrzadami pomiarowymi, poniewaz nie mierza zadnej
wielkosci fizycznej i tym samym nie podlegaja prawnej kontroli metrologicznej.
Wskazania podzielnikow kosztéw ogrzewania wraz z systemem rozliczen stuzg je-
dynie do podziatu kosztu energii cieplnej, dostarczonej do budynku wielolokalo-
wego, na poszczegolnych uzytkownikow lokali, ktorzy sa wyposazeni w jeden typ
podzielnikdéw. Koszt catkowity ciepta obliczany jest na podstawie wskazan zainsta-
lowanego w wezle cieplnym cieplomierza. Wskazania tego cieptomierza stuza do
uzyskania prawidlowej podstawy do rozliczen miedzy dostawca energii cieplnej
i spotdzielnia lub wspolnota mieszkaniows.

2. WYBRANE KRYTERIA OCENY PRAWIDLOWOSCI ROZLICZENIA KOSZTOW
OGRZEWANIA LOKALI W BUDYNKACH WIELORODZINNYCH

Nawet na podstawie analizy statystycznej rachunkow za ogrzewanie dla po-
szczegolnych lokali w budynkach wielorodzinnych mozna stwierdzi¢, ze znaczna
ich czes¢ istotnie odbiega od wynikéw zgodnych z krzywa Gaussa, czyli rozkla-
dem normalnym, gdzie wigkszo$¢ wynikow plasuje si¢ w poblizu sredniej arytme-
tycznej. Czgsto wykorzystywanym wskaznikiem pozwalajacym na oceng¢ popraw-
nosci rozliczenia kosztow ogrzewania na podstawie podzielnikéw jest test
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Zoellnera [3]. W metodzie tej dla kazdego lokalu wyznacza si¢ iloraz K,, bedacy
stosunkiem udziatu zuzycia ciepta odniesionym do udziatu powierzchni:
ay

vE oL M

aa
gdzie:
a, - udzial ciepta pobranego przez uzytkownika w zuzyciu ciepta calej jednostki
rozliczeniowej,
a - udzial ogrzewanej powierzchni uzytkownika w calej powierzchni jednostki
rozliczeniowe;j.

Innymi wskaznikami shuzacymi do oceny zbiorczego rozliczenia kosztow
ogrzewania sg wskazniki stosowane przez Zwiazek Inzynierow Niemieckich
(VDI) [4]:

A. udzial ciepta emitowanego przez grzejniki w catkowitym cieple dostarczonym

do budynku r:

37
= —— 2
gdzie:
z; - wartos¢ zuzycia zarejestrowana przez podzielniki na grzejnikach [WZ],

Quw - zuzycie ciepla koncowego do ogrzewania lokali [kWh],
Eg - czulos¢ (przeliczenie jednostek zuzycia na ciepto koncowe) [WZ/kWh].

B. odchylenie standardowe wartosci znormalizowanego zuzycia zwiazanego

z powierzchnig S.:
1 —
Sv= 2 - D? 3)
gdzie:

V) - znormalizowana wartos¢ zuzycia, V} = Vj/\T,
V; - jednostkowa wartos$¢ zuzycia, V; = z/A,,
Vj - $rednia jednostkowa wartos¢ zuzycia, \7] = %Z V
A, - powierzchnia rozliczanego lokalu,
n - liczba rozliczanych lokali.
Zakwalifikowanie j-tego lokalu do grupy jednostek uzytkowych o niskim
zuzyciu nastepuje w przypadku spetnienia nieréwnosci:

Z; Aj
< -1 4
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co pozwala wyznaczy¢ odsetek lokali o niskim zuzyciu:

y="2os 5)

n
gdzie:
ng 5 - liczba lokali o niskim zuzyciu.
C. liczba lokali o niskim zuzyciu g.
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Przyktady zastosowania wskaznikow opracowanych przez VDI oraz wyjasnie-
nia ich interpretacji przedstawil Zych [5].

Pierwszy ze wskaznikdéw (A) opisuje, jaka czes¢ ciepta, z calkowitego dostar-
czonego do budynku, zostaje przekazana do ogrzewanych pomieszczen przez
grzejniki. Dla wickszosci przypadkow stosowanych podzielnikow kosztow przyje-
to, ze jednostkowe wskazanie warto$ci zuzycia na podzielniku (WZ) rowne jest
1 kWh wykorzystanego ciepta. Daje to wartos¢ czutosci podzielnika Eg rowna 1.
Wartos¢ koncowego zuzycia ciepta przez grzejnik to iloczyn jednostek wskaza-
nych przez podzielnik (WZ) i wspdlczynnika oceny, zaleznego od typu oraz mocy
grzejnika.

Drugi ze wskaznikow (B) okresla rozktad poszczegolnych wartosci zuzycia od-
niesionych do powierzchni na tle $redniej wartosci zuzycia dla calej jednostki roz-
liczeniowej (budynku).

Trzeci wskaznik (C) okresla liczbe matych wartosci zuzycia odniesionych do
powierzchni w stosunku do zuzycia $redniego, wyrazonego suma poszczegolnych
wartosci zuzycia odniesiona do powierzchni catego budynku. Jako male zuzycie
przyjmuje si¢ 15% wskaznika dla catego budynku (suma wskazan zuzycia przez
sume powierzchni wszystkich lokali opomiarowanych). Za liczbg graniczna lokali
o malym zuzyciu przyjmuje sie takze 15%.

3. ANALIZA ROZLICZANIA KOSZTOW OGRZEWANIA W PRZYKLADOWYM
BUDYNKU WIELORODZINNYM

Ponizej przedstawiono wyniki przeprowadzonej przez autoréw analizy danych
dotyczacych rozliczenia kosztéw dostarczonej energii cieplnej do trzech budynkow
wielorodzinnych nalezacych do spétdzielni mieszkaniowej w sezonach grzewczych
od 2013-2014 do 2015-2016. Celem analizy byto ustalenie, czy rozliczenia energii
cieplnej zostaly wykonane przez zarzadce budynkéw prawidlowo i rzetelnie oraz
jakie mogly by¢ przyczyny bardzo wysokiej réznicy rachunkéw dla poszezegdl-
nych lokali mieszkalnych.

3.1. Uwagi dotyczace przepisow wewnetrznych spétdzielni mieszkaniowej
w zakresie rozliczania ciepta na potrzeby CO

Zgodnie z postanowieniami ustawy Prawo energetyczne, zarzadca budynku,
dokonujac wyboru metody rozliczania catkowitych kosztow zakupu ciepta na po-
szczegolne lokale mieszkalne, powinien uwzgledni¢ wspotczynniki wyrownawcze
zuzycia ciepta (LAF Iub R,,) na ogrzewanie, wynikajace z potozenia lokalu w bryle
budynku, zjednoczesnym zachowaniem prawidlowych warunkow eksploatacji
budynku. Celem stosowania tych wspdlczynnikéw jest ,,wyrownanie” ponoszo-
nych kosztow za zuzyte ciepta z powodu niejednorodnego polozenia mieszkan
w bryle budynku (np. na $cianach szczytowych, nad nieogrzewanymi piwnicami,
na ostatniej kondygnacji).
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W przypadku przyjetego regulaminu rozliczania z uzytkownikami lokali miesz-
kalnych w przedmiotowych budynkach zastosowano bardzo niekorzystny zapis,
zakladajacy stosowanie wspolczynnikow korygujacych tylko przy rozliczaniu
kosztow statych. Skutkowato to tym, ze lokale niekorzystnie usytuowane (na parte-
rze, ostatniej kondygnacji czy pomieszczenia narozne) ze wspotczynnikami Kory-
gujacymi ponizej 1,0 musialy ponosi¢ podwyzszone koszty c.o. w stosunku do
lokali usytuowanych w srodkowej czesci budynku. Dany sposob rozliczania nie
stymulowal do energooszczednego zachowania wigekszosci lokatoréw budynku.

Wedhug zarzadcy budynkoéw, koszty zmienne zaleza wylacznie od sposobu
uzytkowania lokalu, a w przypadku zastosowania wspolczynnikéw korygujacych
do kosztow zmiennych lokator nie bytby zainteresowany oszczedzaniem.

Analizowane budynki zostaly poddane dzialaniom termomodernizacyjnym, ale
po ich zakonczeniu nie dostosowano instalacji ¢.0. do nowego zapotrzebowania na
ciepto. Nie dokonano rowniez analizy innych parametréw instalacji po wykonanej
termomodernizacji. W przypadku gdyby temperatura zasilania i powrotu wody
w instalacji c.o0. zmniejszyta sie z 90°C/70°C na 75°C/65°C, moc grzewcza zamon-
towanych grzejnikéw S-130 uleglaby znacznemu obnizeniu. Zarzadca budynkow
zakladal, ze z biegiem czasu instalacja c.o. posiada rzeczywiscie inne parametry,
ale najwazniejsze jest to, ze do wszystkich grzejnikow opomiarowanych w danej
jednostce rozliczeniowej skale byly dobrane do mocy grzejnikdéw przy takich sa-
mych parametrach instalacji.

3.2. Dane dotyczace rozliczenia kosztow ogrzewania budynku

Na podstawie zestawien zuzycia ciepla i kosztow c.o. w lokalach mieszkalnych
przedmiotowych budynkéw stwierdzono, ze zuzycie ciepta w lokalach usytuowa-
nych na parterze jest kilka, a nawet kilkanascie razy wyzsze niz na pierwszym pie-
trze. W tabeli 1 przedstawiono przykladowe pordéwnanie zuzycia ciepta i kosztéw
c.0. w lokalach o powierzchni 48,17 m” na parterze i pietrze w dwoch klatkach
schodowych wybranego budynku. Symbolem p0 oznaczono wskazania dla lokali
znajdujacych sie na parterze, a pl na I pietrze.

Tabela 1. Zestawienie zuzycia ciepla i kosztéw c.o. w lokalach o powierzchni 48,17 m*
(parter i I pietro) w analizowanym budynku w latach 2012-2015

Lokale 1(p0) i 4(p1) Lokale 3(p0) i 6(p1) Srednio
Okresy E Zuzycie | Rozliczenie | Zuzycie Rozliczenie Zuzycie | Rozliczenie
rozlicze- E ciepta wg C.0. Wg ciepta wg C.0. Wg ciepta wg C.0. Wg
niowe £ | podzielnika | podzielnika | podzielnika | podzielnika | podzielnika | podzielnika
dz zl dz zt dz zt
pl 1,58 568,35 0,65 233,82 1,12 401,09
2013-2014
p0 5,50 1.978.45 4,90 1.762,62 5,20 1.870.54
pl 1,23 313,05 1,30 330,87 1,27 321,96
2014-2015
p0 5,00 1.272,58 28,30 7.202,79 16,65 4.237,69
pl 1,38 423,45 0,85 260,82 1,12 342,14
2015-2016
p0 3,14 963,49 11,72 3.596,23 7,43 2.279,86




108 A. Kysiak, A. Ujma

Przeprowadzona analiza danych potwierdzita, ze wskazania podzielnikow kosz-
tow wykazywaly bardzo niskie zuzycie ciepta w lokalach na I pigtrze. Wskazywato
to na niedogrzewanie pomieszczen na I pietrze w dluzszych okresach czasu, wyni-
kajace z bardzo stabej izolacyjnosci cieplnej stropdw migdzykondygnacyjnych.
Dla lokali usytuowanych na parterze bardzo niekorzystny byt rowniez fakt, ze stro-
py nad piwnica posiadaly izolacyjnos¢ cieplna ponad 6-krotnie mniejsza od wyma-
ganego obecnie poziomu, ktéry wynosi 0,25 W/(m’K).

3.3. Ustalenia wynikajace z przeprowadzonych ogledzin
oraz analizy dokumentac;ji projektowej budynku

Ogledziny budynkéw mieszkalnych wykazaly, ze lokale obcigzone najwyzszy-
mi kosztami zuzycia ciepta zlokalizowane byly na parterze budynku, nad nie-
ogrzewang piwnicg oraz w klatkach schodowych pozbawionych wiatrotapu. W lo-
kalach tych zamontowano grzejniki typu S-130 zlozone z zeberek zeliwnych
wysokosci 583 mm, szerokosci 80 mm, glebokosci 130 mm. Na kazdym grzejniku
zamontowano zawory przygrzejnikowe termostatyczne.

Podczas wizji lokalnej dokonano réwniez sprawdzenia sposobu zamocowania
podzielnikéw kosztéw. Zgodnie z zapisami normy PN-EN 835:1999 w przypadku
grzejnikow z pionowym przeplywem wysokos$¢ miejsca montazu podzielnika kosz-
tow powinna znajdowac sie¢ miedzy 66 a 80% wysokosci konstrukcyjnej grzejnika,
mierzac od dolu, w odniesieniu do S$rodka podzielnika kosztow. W przypadku
zastosowania termostatycznych zaworow grzejnikowych zaleca sig, aby miejsce
zamocowania znajdowalo si¢ na wysokosci wynoszacej 75% wysokosci konstruk-
cyjnej grzejnika. Ogledziny podzielnikow pozwolity sformulowaé wniosek, ze
w wigkszosci przypadkow, z uwagi na zamontowane termostatyczne zawory grzej-
nikowe, podzielniki kosztow zostaly zamontowane na grzejnikach za wysoko

(rys. 1).

Rys. 1. Sposob zamocowania podzielnika [fot. wlasna]

Zastrzezenia budzil réwniez fakt, ze w obrebie jednej jednostki rozliczeniowe;j
(jednego budynku) wysokos¢ zamocowania podzielnikow na grzejnikach w po-
szczegolnych lokalach przekraczata dopuszczalng odchytke 10 mm.
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Analiza dokumentacji przedstawionej przez zarzadce budynkdéw pozwolita
stwierdzié, ze budynki zostaly ocieplone metoda lekka mokra (obecnie system
ETICS), co pozwolito radykalne obnizy¢ warto$¢ wspolczynnika przenikania cie-
pla $ciany zewnetrznej z 1,52 do 0,30 W/(m’K). Opracowany audyt wykazal, ze
w wyniku przeprowadzonej termomodernizacji powinno obnizy¢ si¢ zapotrzebo-
wanie na moc grzewczg analizowanego budynku z 0,239 na 0,159 MW. Z kolei
standardowe roczne zapotrzebowanie na ciepto na potrzeby ogrzewania powinno
obnizy¢ sie z 1866 do 1246 GJ.

Jedna z przyczyn podwyzszonego zuzycia ciepta moze by¢ radykalne ostabienie
ogrzewania w lokalach sgsiednich, tak nad, jak i obok analizowanego lokalu. Taka
sytuacje ilustruja m.in. dane zawarte w tabeli 1.

Izolacyjnos¢ cieplna stropdw miedzykodygnacyjnych i $cian wewnetrznych
miedzy lokalami jest staba, w zwigzku z tym, w przypadku oslabienia w nich
ogrzewania, ciepto z ogrzewanego mieszkania intensywnie przenika do sasiadu-
jacych z nim pomieszczen. W tym miejscu nalezatoby zwrdci¢ uwage na zapis
Warunkdéw technicznych, méwiacy o tym, iz w pomieszczeniu ogrzewanym sasia-
dujacym z pomieszczeniem ogrzewanym temperatura nie moze by¢ nizsza od
16°C.

Wplyw na wysokie zuzycie ciepla powinno mie¢ rowniez przewymiarowanie
grzejnikdw. Po przeprowadzeniu dziatan termomodernizacyjnych w budynku nie
zostata przeliczona instalacja grzewcza. Nie wykonano obliczen aktualizujacych
zapotrzebowanie na moce grzewcze pomieszczen lokali mieszkalnych oraz obli-
czen hydraulicznych instalacji c.o. Instalacja c.o. nie zostatla zréwnowazona
hydraulicznie, nie zostaly zaktualizowane nastawy zawordw grzejnikowych.

Jak wykazuja rezultaty analiz i badan publikowane w czasopismach naukowo-
-technicznych i opiniach, przewymiarowanie grzejnikow moze powodowaé
podwyzszenie wskazan podzielnikow kosztéw [6]. Przewymiarowanie grzejnika
powoduje konieczno$¢ dlawienia strumienia masy wody grzejnej oraz zmienia
warunki pracy podzielnikdéw zamontowanych na grzejnikach ze wzgledu na zmiane
rozkladu temperatury. Prowadzi to do nieprawidtowosci w podziale kosztéw na
poszczegodlne lokale.

Profesor Krzysztof Kasperkiewicz wskazuje, ze nieprzeprowadzenie komplek-
sowej korekty regulacji instalacji ogrzewczej po wykonaniu termomodernizacji
budynku moze powodowaé nawet dwu-, trzykrotnie wigkszy koszt ogrzewania
niektorych mieszkan w stosunku do innych, czego nie uzasadniaja wartosci tempe-
ratury wewnetrznej w tych lokalach [7]. Swiadczy to o niewlasciwym wykorzysta-
niu potencjalnych oszczednosci energetycznych, poniewaz zmniejszenie ilosci cie-
pta pobieranego z instalacji ogrzewczej w niektérych mieszkaniach kompensowane
jest cieptem przenikajacym do niego z przyleglych, sasiednich mieszkan.

W przypadku, jezeli parametry cieplne grzejnika ulegajg zmianie, co wystepuje
m.in. po przeprowadzeniu termomodernizacji budynku (obniza si¢ zapotrzebowa-
nie na moc grzewcza pomieszczenia), nalezy wowczas dostosowaé do nich skale
zuzycia na podzielniku kosztow.
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PODSUMOWANIE

Przeprowadzona analiza kosztéw zuzycia ogrzewania lokali w okresie od 2012
do 2016 r. wykazata znaczne réznice odczytéw podzielnikow w lokalach usytuo-
wanych na parterze w stosunku do pozostatych lokali mieszkalnych w budynku.

Wyliczone wskazniki VDI oraz przeprowadzony test Zoellnera dla zestawienia
zbiorczego rozliczenia kosztéw ogrzewania w przedmiotowych budynkach wykazaty
wystepowanie istotnych nieprawidtowosci w podziale kosztéw na poszczegdlne
lokale. Zaréwno firma dokonujgca rozliczen kosztoéw ogrzewania, jak i zarzadca
budynkow nie podjeli zadnych dzialan w celu wyjasnienia przyczyny olbrzymiej
dysproporcji we wskazaniach podzielnikow kosztow grzejnikow, znajdujacych sig
w lokalach zlokalizowanych w podobnych pod wzgledem konstrukcyjnym budynkach.

Przeprowadzona analiza wykazala, jak istotnym obowiazkiem spoczywajacym
na zarzadcy budynkéw jest dostosowaé instalacje c.o., w tym grzejnikdw,
do nowych warunkow pracy, po przeprowadzeniu dzialan modernizacyjnych,
wplywajacych na straty i zasilanie w cieplo mieszkan. Zarzadca powinien dostar-
czy¢ firmie rozliczajacej zuzycie ciepla nowe dane inwentaryzacji grzejnikow oraz
zobowigza¢ ja do wykonania ponownego doboru skali do podzielnikow kosztow.
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EVALUATION OF THE CORRECTNESS OF HEATING COSTS
IN MULTI-FAMILY BUILDINGS BASED ON HEAT COST ALLOCATORS

The article discusses the problem of non-adjustment of the method of settling the
costs of heating premises in multi-family buildings with the use of individual heat
cost allocators to the actual conditions of housing operation. The authors presented
their own findings resulting from the analysis of data on heat consumption and c.o.
in multi-family buildings of a housing estate and completed inspections of residential
premises. On this basis, conclusions were formulated regarding the reasons for over-
heating of residential premises determined based on the readings of heat cost allocators.

Keywords: heat cost allocators, heating costs, heating of buildings, central heating





