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WLASCIWY STAN TECHNICZNY INSTALACJI OGRZEWCZYCH W BUDYNKU
WIELOLOKALOWYM JAKO WARUNEK POPRAWNEGO ROZLICZANIA KOSZTOW
CIEPLA DO OGRZEWANIA.

1. Uwagi wstepne.

Wiasciwy stan techniczny instalacji i urzgdzenh systemu ogrzewania w budynku oraz poziom
ich technicznej eksploataciji i konserwacji decydujgco wptywajg na poprawnos¢ rozliczania
kosztoéw ogrzewania.

Z tego punktu widzenia, przez wlasciwy stan techniczny rozumie sie taki stan, w ktérym
spetnione sg wymagania przepisow techniczno-budowlanych i przepiséow ustawy Prawo
energetyczne dotyczacych instalacji ogrzewczych i stosowanych w nich urzadzen, a w
szczegolnosci:

— Zapewniony jest niezaktdécony doptyw ciepta do ogrzewania pomieszczen w ilosci
przewidzianej projektem instalacji ogrzewania.

— Centralna regulacja parametréw czynnika grzewczego zapewnia przystosowanie tych
parametrow do aktualnej temperatury panujgcej na zewnatrz budynku w granicach
przewidzianych w Polskiej Normie.

— Uzytkownicy lokali majg mozliwosé, w przewidzianych przepisami granicach,
ograniczania zuzycia ciepta do ogrzewania w swoich lokalach.

— Instalacja centralnego ogrzewania wyposazona jest w urzgdzenia pomiarowe do
okreslania catkowitej ilosci ciepta dostarczonego do ogrzewania, z zewnatrz, przez
przedsiebiorstwo energetyczne (ew. iloci paliwa zuzytego w lokalnym zrddle ciepta).

— Poszczegdlne lokale wyposazone sg w urzgdzenia pomiarowe mierzgce doptyw
ciepta do danego lokalu lub urzgdzenia wskaznikowe zainstalowane na grzejnikach,
ktdre pozwalajg na okreslenie udziatu ilosci ciepta zuzytego do ogrzewania w tym
lokalu w catkowitej ilosci ciepta zuzytego przez budynek w okresie rozliczeniowym.

Systemy rozliczania kosztoéw ogrzewania w budynkach wielolokalowych, funkcjonujg w
Polsce juz prawie 20 lat. Z uwagi na specyfike ciepta jako formy energii, rozliczenie kosztéw
tego ciepta na poszczegodlne lokale w budynku stwarza jednak wiele probleméw. Stuszna
zasada: ptac za to co zuzywasz, w przypadku ciepta na ogrzewanie, nie jest tatwa do
zrealizowania. W przewidywalnej przyszitosci, na przestrzeni najblizszych kilku lat, znaczgco
rozszerzy sie zakres i liczba obiektow, w ktorych stosowanie bedg systemy rozliczania
kosztéw ciepta do ogrzewania zgodnie z jego zuzyciem w lokalach. Wymusza to Dyrektywa
w sprawie efektywno$ci energetycznej ( 2012/27/UE ), ktéra wprowadza powszechny
obowigzek opomiarowania budynkow oraz wyposazenia lokali w tych budynkach w
urzgdzenia do rozliczania kosztéw ogrzewania wedtug rzeczywistego zuzycia.
Postanowienia Dyrektywy bedg odpowiednio implementowane do przepiséw polskiego
prawa i po 31 grudnia 2016 r. wszystkie budynki i lokale muszg odpowiadac¢ tym wymogom.
Odstepstwa od tej reguty bedg musiaty byé szczegdtowo uzasadnione i udokumentowane.



Informacje na temat Dyrektywy byty juz publikowane na tamach Administratora, dlatego nie
rozwijamy go szerzej tego tematu.
Natomiast, z dotychczasowej praktyki rozliczania kosztow ogrzewania w budynkach
wielolokalowych wynika szereg wnioskow, ktére niniejszym chcemy przedstawié.
W listach, kierowanych do Stowarzyszenia ds. Rozliczania Energii, uzytkownicy lokali
wskazujgc na wysokie — ich zdaniem - koszty ogrzewania lokalu, zazwyczaj przyczyn tego
stanu dopatrujg sie w nieprawidtowosciach dziatania systemu rozliczania, nie zdajgc sobie
sprawy, ze do zbyt wysokich optat za ciepto moze przyczyniac sie takze zty stan techniczny
instalacji i urzadzen systemu ogrzewczego w ich budynku oraz nieprawidtowe ich
eksploatowanie. Chcemy zwrdci¢ na to uwage.

2. Wymagania, w stosunku do instalacji centralneqgo ogrzewania w budynkach
wielolokalowych i sposobu ich eksploatacji, w istniejacych przepisach.

Wyposazenie systemu ogrzewczego w budynku wielolokalowym, niezbedne do tego, aby
mozna byto zainstalowa¢ system rozliczania kosztow ogrzewania wedtug rzeczywistego
zuzycia nie jest dotychczas dostatecznie precyzyjnie okreslone w istniejgcych przepisach.

Wybrane przepisy - Rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie [1] - stanowiag:

§134. 4. Grzejniki oraz inne urzadzenia odbierajgce ciepto z instalacji ogrzewczej powinny byé zaopatrzone
w regulatory doptywu ciepta.( ... ).

5. W budynku zasilanym z sieci cieptowniczej oraz w budynku z wtasnym (indywidualnym) zrédtem ciepta
na olej opatowy, paliwo gazowe lub energie elektryczng, regulatory doptywu ciepta do grzejnikéw powinny dziataé
automatycznie, w zaleznosci od zmian temperatury wewnetrznej w pomieszczeniach, w ktérych sg
zainstalowane. ( ... ).

6. Urzadzenia, o ktérych mowa w ust. 5, powinny umozliwia¢ uzytkownikom uzyskanie w pomieszczeniach
temperatury nizszej od obliczeniowej, przy czym nie nizszej niz 16°C w pomieszczeniach o temperaturze
obliczeniowej 20°C i wyzsze;j.

7. Instalacje ogrzewcze zasilane z sieci cieptowniczej powinny by¢ sterowane urzgdzeniem do regulac;ji
doptywu ciepta, dziatajgcym automatycznie, odpowiednio do zmian zewnetrznych warunkéw klimatycznych.

§ 135. 1. Instalacje ogrzewcze powinny by¢ zaopatrzone w odpowiednig aparature kontrolng i pomiarowa,
zapewniajgcg ich bezpieczne uzytkowanie.

2. W budynkach z instalacjg ogrzewczg wodng zasilang z sieci cieptowniczej powinny znajdowac sie
urzgdzenia stuzgce do rozliczania zuzytego ciepta:

1) cieptomierz (uktad pomiarowo-rozliczeniowy) do pomiaru ilosci ciepta dostarczanego do instalacji ogrzewczej
budynku,

2) urzadzenia umozliwiajgce indywidualne rozliczanie kosztdw ogrzewania poszczegdlnych mieszkan lub lokali
uzytkowych w budynku.( ... ).

Nalezy zauwazy¢, ze przepis § 135 nie jest powszechnie przestrzegany; brak sankcji za nie
stosowanie sie zarzgdcédw do tych postanowien jest gtbwnym powodem tego, ze tylko okoto
50% mieszkan w budynkach wielolokalowych rozliczanych jest wedtug indywidualnego
zuzycia.

Zagadnienia uzytkowania instalacji i urzgdzen systemu ogrzewczego w budynku,
uregulowane sg natomiast w innym akcie prawnym — mianowicie w Rozporzgdzeniu w
sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych [2]



Wybrane przepisy tego rozporzgdzenia stanowig:

§ 16. 1. Sposob uzytkowania instalacji i urzgdzen stanowigcych wyposazenie lokalu powinien:
1) by¢ zgodny z zatozeniami projektu oraz z instrukcjami uzytkowania tych instalacji i urzgdzen,
2) zapewnia¢ ochrone elementéw budynku i jego wyposazenia.
(...)

§ 39. 1. Instalacja i urzadzenia centralnego ogrzewania w okresie ich uzytkowania powinny by¢
utrzymywane w stanie technicznym zapewniajgcym we wszystkich ogrzewanych pomieszczeniach whasciwe
temperatury okreslone Polska Norma.

2. W przypadku gdy instalacja i urzadzenia nie spetniajg warunku, o ktérym mowa w ust. 1, nalezy okre$li¢
przyczyny zakidcen oraz podjg¢ dziatania usprawniajgce ich funkcjonowanie.

3. W przypadku gdy przyczyng zaktocen, o ktérych mowa w ust. 2, sg produkty korozji lub substancje
pochodzgce ze zwigzkéw zawartych w wodzie instalacyjnej osadzone na wewnetrznych powierzchniach instalacji
i urzadzen, przed podjeciem decyzji w sprawie usprawnienia ich funkcjonowania nalezy opracowac ekspertyze
zawierajgcg analize celowosci i optacalnosci oraz okreslenie sposobu usuniecia osaddéw.

§ 40. W okresie uzytkowania instalacji i urzgdzen centralnego ogrzewania nalezy zapewniac:

1) droznos¢ instalacji i urzadzen, zgodnie z zatozeniami projektu tej instalacj,
2) utrzymywanie wymaganego stanu technicznego instalacji i urzadzen oraz wtasciwe warunki ich uzytkowania,
(o)

§ 41. 1. W przypadku gdy instalacja centralnego ogrzewania zostata wyposazona w urzgdzenia stuzgce do
pomiaru i rozliczeh zuzycia ciepta w lokalach, wtasciciel tych urzadzen powinien zapewnia¢ okresowg ich
legalizacje lub wymiane.

2. W przypadku uszkodzenia urzadzen stuzgcych do indywidualnego rozliczenia kosztéw ogrzewania lub
urzgdzenia do pomiaru zuzycia ciepta - nalezy niezwlocznie poinformowac jednostke prowadzgcg rozliczenia

kosztow ciepta.

§ 42. Wprowadzenie jakichkolwiek zmian instalacji i urzgdzen centralnego ogrzewania w lokalu wymaga
wczesniejszego uzyskania zgody wiasciciela budynku.

3. Zagrozenia dla _dostawy wymaganej ilosci ciepta do lokalu.

Poprawne rozliczenie kosztow ciepta do ogrzewania zgodnie ze zuzyciem w lokalach mozna
przeprowadzi¢, pod warunkiem, ze uzytkownikowi lokalu zapewniona jest dostawa ciepta do
ogrzewania zgodna z wymagang mocg cieplng w warunkach obliczeniowej temperatury
zewnetrznej, dostosowywana nadgznie do aktualnej temperatury zewnetrznej, panujgcej w
otoczeniu budynku w trakcie trwania sezonu ogrzewczego. Uzytkownik decyduje, czy
wykorzystuje petng dostarczang mu moc chwilowg, czy tez, w granicach dopuszczalnych
poprawng eksploatacjg lokalu (por. przepis [2]), ogranicza ilos¢ odbieranego ciepfa,
korzystajgc z zaworu termostatycznego przy grzejniku, godzac sie, rownoczesnie, na
okresowe obnizenie (w dopuszczalnych granicach) temperatury wewnetrznej w jego lokalu. Z
tego punktu widzenia, w wyniku btedow powstajgcych w procesie projektowania instalacji, a
przede wszystkim w wyniku niestarannej eksploatacji i samowolnych dziatan przy jej
przebudowach pojawiajg sie zagrozenia, opisane nizej.

A) Korozjai zarastanie instalacji jej produktami.
Gtéwng przyczyng korozji instalacji centralnego ogrzewania, zbudowanych z rur ze stali
weglowej, wyposazonych w grzejniki zeliwne czionowe Ilub stalowe plytowe, jest
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nieodpowiednia jakos¢ wody krgzgcej w instalacji i nie przestrzeganie zasad uzupetniania
ubytkow tej wody.
Polska Norma [3] okresla dopuszczalne straty wody w instalacji oraz jej jakos¢. Spetnienie
tych wymagan umozliwia wieloletnig, bezawaryjng prace instalacji c.o. i tym samym
racjonalne wykorzystanie ciepta na ogrzewanie pomieszczen. Podstawg jest jednak
zapewnienie petnej szczelnosci uktadu co oznacza, ze dopuszczalne straty wody w ciggu
roku nie mogg przekraczac:
- 5% objetosci ztadu w instalacjach zabezpieczonych naczyniem wzbiorczym
przeponowym,
- 10% objetosci ztadu w instalacjach zabezpieczonych otwartym naczyniem wzbiorczym
Norma ustala dopuszczalne wartosci zwigzkéw chemicznych w wodzie instalacyjnej oraz
przeznaczonej do napetniania i uzupetniania strat w zaleznosci od systemu instalacji i
rodzaju uzytych materiatéw konstrukcyjnych. Woda instalacyjna powinna by¢ pozbawiona
tlenu (do 0,1 mgO,/l), o alkalicznym odczynie (pH powyzej 8,0) i w miare potrzeby zawiera¢
inhibitory korozji, gdy sumaryczna zawarto$¢ agresywnych anionéw (chlorkéw i siarczanow)
przekracza np. 50 mg/l w systemach otwartych. Jak twierdzg niektérzy specjalisci,
eksploatowane w kraju instalacje c.0. w zdecydowanej wiekszosci, powyzszych wymagan
nie spetniajg [6].
Konsekwencjg nie stosowania przepiséw jest m.in. powszechnie wystepujgca korozja
poszczegodlnych elementéw i urzgdzen co powoduje najwieksze zaktdcenia w pracy instalacji
c.0. [4, 5]. Korozja przejawia sie w postaci zmniejszenia gruboéci scianki i tworzenia wzeréw
o roznych srednicach i gtebokosciach, az do perforacji i wycieku wody. Najbardziej szkodliwe
sg osady stanowigce produkty korozji lub wytrgcone z wody podczas jej ogrzewania.
Osady te skfadajg sie gtéwnie z uwodnionych magnetycznych zwigzkow zelaza o réznym
stopniu utlenienia. Wystepujg w formie mutu rozpuszczonego w wodzie, osiadajgcego w
miejscach ograniczonej predkosci przeptywu oraz w formie ciehszych lub grubszych warstw,
Scisle przylegajgcych do metalowego podfoza, brunatno-brgzowych, z licznymi naro$lami w
postaci pecherzy, na zewnatrz brgzowymi, od spodu czarnymi. Ze wzgledu na porowatg
strukture, niski ciezar wiasciwy i stopien uwodnienia, produkty korozji zajmujg wielokrotnie
wiekszg objetosé (znacznie wiekszg grubosé) niz metal, z ktérego powstaty.
Niezaleznie od sktadu chemicznego i budowy osadéw powodujg one zawsze powazne
zaktocenia w pracy instalacji przejawiajgce sie w zmniejszeniu droznosci przewodow (az do
catkowitego zablokowania i przerwania cyrkulacji), zwigkszeniu chropowato$ci, a tym samym
wzroscie oporow hydraulicznych. W wyniku tego zmniejsza sie wspotczynnik przenikania
ciepta w wymiennikach i ich moc, wzrasta natomiast zuzycie energii elektrycznej na
pompowanie, zmniejsza sie Srednia temperatura grzejnikow a ty samym ilos¢ oddawanego
ciepta do ogrzewanych pomieszczenh.
Jest jeszcze inna, niz nieodpowiednia jako$¢ wody instalacyjnej w obiegu, przyczyna
przyspieszonej korozji instalacji centralnego ogrzewania. Jest nig tgczenie roznych metali w
tym samym obiegu wodnym. W budynkach nowych wine ponosi projektant, ktéry zapomina o
istnieniu tzw. ,szeregu elektrochemicznego metali” i o tym, Zze na styku réznych metali
powstaje ogniwo elektrochemiczne stanowigce zaczatek korozji wzerowej. W budynkach
istniejgcych, zwlaszcza przy okazji dokonywania przez lokatora remontéw i samowolnej
wymiany grzejnikbw na ,nowsze i fadniejsze” z reguly wykonane z innego materiatu niz
pozostate grzejniki w budynku. Czesto sprzedawca takich grzejnikdw wmawia lokatorowi, ze
dzieki wymianie zaoszczedzi na optatach za ogrzewanie, bo ma ,energooszczedne”
grzejniki. | tak, instalacje centralnego ogrzewania, ktére powinny pracowac¢ bez zaktécen co
najmniej kilkadziesigt lat, sg niesprawne juz po kilkunastu latach, a w szczegdlnych
przypadkach nawet wczesniej. Szczegdlnie niebezpieczna jest obecnos¢ elementéw
miedzianych (nawet przy braku ich bezposredniego kontaktu ze stalg lub aluminium).
Pojawienie sie w wodzie instalacyjnej jonéw miedzi, juz w stezeniu rzedu 0,5 — 2 mg/Cull,
ktore odktadajg sie na innych metalowych powierzchniach, stanowi zrodto rozwoju koroziji
wzerowe;j.




Grzejniki centralnego ogrzewania stanowig integralng czes¢ catej instalacji centralnego
ogrzewania w budynku, ktéra to instalacja nalezy do czesci wspdlnej budynku, na réwni z
jego elementami konstrukcyjnymi. Nawet jedli uzytkownik lokalu ma Swiadomosc¢, ze
powinien wystgpi¢ do zarzgdcy budynku o zgode na zamiane grzejnikbw na inne niz
dotychczasowe, to niepokdj budzi fatwosé, z jaka zarzgdca budynku wyraza zgode na takg
zamiane. W ten sposob zarzgdca wyraza zgode na ,psucie” systemu ogrzewczego w
budynku, ktorym zarzgdza.

B) Rozbieznos¢ charakterystyk cieplnych grzejnikow.
Wymiana grzejnikdw przez uzytkownikdéw lokali (nawet za zgodg zarzadcy), na grzejniki
innego typu i wielkosci, wykonane z innego materiatu niz pozostate grzejniki w budynku,
poza, wspomnianym wyzej, zagrozeniem korozjg, tworzy rowniez inne zagrozenia dla
poprawnej dostawy ciepta do poszczegdlnych lokali. Automatyka w wezle cieptowniczym ma
ustalong (nastawiang) tzw. ,krzywg grzania’. Nastawa ta jest dostosowana do
charakterystyki cieplnej wybranych przez projektanta grzejnikow. Dla grzejnikdéw réznych
rodzajow i typdw krzywe grzania réznig sie. Wymiana grzejnika moze zatem skutkowac
niedogrzewaniem albo przeciwnie dostawg zbyt duzej ilosci ciepta przez dany grzejnik.
Jest jeszcze inny aspekt takiej wymiany zwigzany z opisanymi wyzej zjawiskami koroziji.
Nawet jesli zarzadzajgcy instalacjg zadbat o wtasciwg jakos¢ wody instalacyjnej, to jakos¢ ta
jest dostosowana do materiatow, z ktorych zbudowano instalacje. Woda instalacyjna
wiasciwa do potrzeb rur i grzejnikow ze stali weglowej bedzie szkodliwa dla grzejnikow
aluminiowych.
Doswiadczenie, zgromadzone na podstawie skarg lokatoréw, pozwala stwierdzi¢, ze odbija
sie _to bardzo niekorzystnie na poprawnosci rozliczania kosztéw ogrzewania lokali
wyposazonych w nagrzejnikowe podzielniki kosztow.

4. Zagrozenia dla sprawnosci regulacji instalacji i requlacji zuzycia ciepta przez
uzytkownika lokalu

Opisane w pkt. 3 A) zagrozenia korozjg, przenoszeniem sie i osadzaniem jej produktéw w
réznych miejscach instalacji sg szczegdlnie niebezpieczne dla elementéw automatyczne;j
regulacji. Elementy regulacyjne; zawory termostatyczne przy grzejnikach, regulacyjne
zawory podpionowe, a takze mechaniczne przetworniki przeptywu w cieptomierzach, sg
szczegoblnie wrazliwe na zanieczyszczenia niesione w wodzie instalacyjnej. Powszechnie
znane sg przypadki niesprawnosci przygrzejnikowych zawordw termostatycznych,
wynikajgce z zanieczyszczenia elementu zamykajgcego (grzybka zaworu) i elementu
sterujgcego czyli mieszka zaworu. Szczegdlnie osady na grzybku, ktérego ruchy robocze
mierzone sg w dziesigtych czesciach milimetra, sg powodem braku mozliwosci regulacji
przez lokatora.

Zanieczyszczenie osadami mieszka zaworu termostatycznego, eliminuje ten zawdr jako
element regulacyjny i wymaga jego wymiany. Skraca to przewidziang na kilkanascie lat
zywotnos¢ zaworu, do zaledwie paru lat, a w skrajnych przypadkach kilkunastu miesiecy.
Podobne zagrozenia dotyczg podpionowych zawordéw regulacyjnych.

Nie mozna poprawnie rozlicza¢ zuzycia ciepta w_instalacji, ktorej system regulacyjny nie
dziata.

5. Btedy w wyposazeniu instalacji w legalne narzedzia pomiarowe

Kolejng przeszkodg w prowadzeniu indywidualnego rozliczania kosztow ogrzewania, zgodnie
z jego zuzyciem w lokalach, sg btedy w wyposazeniu wezta cieptowniczego i instalacji
centralnego ogrzewania w legalne narzedzia pomiarowe (cieptomierze) i btedne ich
wykorzystywanie, szczegolnie w sytuacji gdy z jednego wezta zasilanych jest kilka
budynkow, majacych odrebnych wiascicieli (odrebne wspdlnoty mieszkaniowe).




Zagadnienie to byto juz omawiane na tamach ADMINISTRATORA kilka lat temu. Szczegdtowe
omoéwienie tego zagadnienia wymaga odrebnego opracowania. Do powszechnych btedéw nalezy
zastepowanie cieptomierzy lokalowych przez wodomierze cieptej wody, szczegdlnie tam, gdzie
zrédtem ciepfa jest lokalna kottownia, eksploatowana przez zarzgdce budynku.

W takich warunkach poprawne rozliczenie kosztdw ogrzewania nie jest mozliwe

6. Wnioski

W obliczu zblizajgcego sie powszechnego obowigzku indywidualnego rozliczania kosztow
ogrzewania zgodnie z jego zuzyciem w lokalach, ktory wymusi implementacja Dyrektywy
2012/27/UE, nalezy przygotowa¢ systemy ogrzewcze w budynkach do mozliwosci
poprawnego prowadzenia takich rozliczen. Nalezy pamietac, ze: przestrzeganie przepisow w
zakresie doboru materiatdw instalacyjnych oraz montaz odpowiednich urzgdzen jest
niezbednym warunkiem poprawnego funkcjonowanie systemu grzewczego w budynku.
Aktualne przepisy prawa zobowigzujg wtasciciela lub zarzadzajgcego budynkiem do
utrzymywania we wiasciwym stanie technicznym instalacji centralnego ogrzewania w
budynku. Instalacja zarosnieta osadami a szczegdlnie wymienniki ciepta oraz grzejniki to
ewidentne straty ciepta i zaktécenia pracy catego systemu grzewczego budynku.

Stan taki zaktoca takze poprawne funkcjonowanie systemu rozliczania kosztéw ogrzewania
w budynku.
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