STANDARD ROZLICZANIA KOSZTOW CIEPLA
PODSTAWA DOBREGO REGULAMINU

Znowelizowana ustawa Prawo Energetyczne (Dz.U..Nr 62, poz 552 z dnia
18.04.2005), ktora weszta w zycie 3.05.2005 roku wypetnita lukg prawna i data podstawe do
stosowania indywidualnego rozliczania kosztow zakupu ciepta dostarczonego do budynku
wielolokalowego.

Za rozliczanie tych kosztow na poszczegdlne lokale odpowiedzialny jest wiasciciel lub
zarzadca budynku. Ma on do wyboru trzy metody rozliczen, ale musi wybra¢ taka, ktora
uwzgledniajac wspotczynniki wyrownawcze zuzycia ciepla na ogrzewanie wynikajace z
potozenia lokalu w bryle budynku bgdzie stymulowa¢ energooszczgdne zachowanie
uzytkownika oraz zapewnia¢ ponoszenie optat w sposob odpowiadajacy zuzyciu ciepta.
Oznacza to, ze metoda rozliczania kosztow ciepla wykorzystujaca powierzchnig lub kubaturg
poszczego6lnych lokali moze by¢ stosowana tylko wowczas, gdy nie ma mozliwosci np. z
przyczyn technicznych zastosowania metod wykorzystujacych wskazania cieptomierzy lub
urzadzen wskaznikowych (podzielnikéw kosztow ogrzewania).

Zgodnie z art. 45 a ust 11 Ustawy wiasciciel (uzytkownik) lokalu ma obowiazek
udostepni¢ ten lokal w celu zainstalowania, wymiany, odczytu i kontroli urzadzen
wskaznikowych i cieptomierzy stuzacych do rozliczania kosztoéw zakupu ciepla, jesli
wiasciciel lub zarzadca budynku wybrat metodg rozliczen wykorzystujaca cieptomierze lub
urzadzenia wskaznikowe.

Ustawa nie okresla, co regulamin powinien zawiera¢ ani nie reguluje innych istotnych
spraw; nie zawiera tez delegacji dla wlasciwego ministra do wydania przepiséw
szczegotowych. Zarzadcy budynku pozostawiono wigc do decyzji i do rozwigzania oraz
okreslenia w regulaminie rozliczen takie istotne problemy jak:

e podzial kosztow, na tzw. koszty state i zmienne zalezne od
indywidualnego zuzycia oraz kryteria tego podzialu
e rozliczanie kosztow ciepta w przypadku weztéw grupowych lub
zrodet ciepla zasilajacych kilka budynkow
e zasady i sposob wyznaczania wspotczynnikow wyréwnawczych
e rozliczanie kosztow przy zmianie lokatoréw
e stosowanie rozliczania zamiennego dla lokali nie opomiarowanych,
nie odczytanych lub z uszkodzonymi urzadzeniami
rozliczeniowymi
Propozycje rozwiazan tych problemow ujgte w Standardzie rozliczania powinny stanowié
dla zarzadcy istotna pomoc w opracowaniu regulaminu rozliczen kosztéw ciepta w
budynkach wielolokalowych .

Zataczony ,,Standard rozliczania kosztéw ciepla w budynkach wielolokalowych ,, jako
efekt pracy Zespotu Specjalistow naszego Stowarzyszenia, moga wykorzystywac rowniez
firmy rozliczeniowe oferujac zarzadcom standard zapewniajacy poprawne rozliczanie
kosztéw ciepta i wody



STANDARD ROZLICZANIA KOSZTOW CIEPLA
W BUDYNKU WIELOLOKALOWYM

Ponizej przedstawiono standard rozliczania kosztéw ogrzewania i cieptej wody uzytkowej, z
wyszczegdlnieniem wariantowo, w podpunktach réznorodnych sytuacji wystgpujacych w
praktyce, oraz ro6znych metod. Na pierwszych pozycjach sa umieszczone sytuacje najbardziej
typowe, lub zalecane metody rozliczen. Kazdy nastepny podpunkt opisuje stan wystepujacy z
mniejsza czgstotliwoscia, lub metodeg ktora mozna zastosowac, jezeli nie jest mozliwe
zastosowanie punktu poprzedniego.

Rozliczeniu podlegaja koszty wynikajace z realizacji umowy o dostawie energii cieplne;.
Koszt zakupu ciepta winien by¢ jednoznacznie ustalony dla kazdej jednostki rozliczeniowe;.
Wyrdzniamy tutaj dwie kategorie:

A. koszty niezalezne od zuzycia nazywane kosztami statymi,

B. koszty zalezne od zuzycia nazywane kosztami zmiennymi
Koszty te i ich podzial wynikaja bezposrednio z faktur dostarczanych przez dostawce ciepta. Jezeli w
jednostce rozliczeniowej nastepuje rOwniez przygotowanie cieptej wody uzytkowej, to nalezy dokonac

podziatu na koszty c.o i ¢.w.u. Nie dopuszcza si¢ przenoszenia kosztow migdzy c.o. i c.w.u.

1. Rozdziat kosztéw c.o. i c.w.u.

a/ Rozdzial kosztow stalych zakupu:
1 koszty state zakupu ciepta na cele c.o. i c.w.u. sg rozdzielane proporcjonalnie do
mocy zamoOwionej instalacji c.o. i c.w.u. wg umowy o dostawg ciepta do budynku
i1 wg projektu instalacji co. i c.w.u.

b/ Rozdzial kosztow zmiennych (licznikowych) — odpowiednio do stopnia opomiarowania

wezta (lokalnej kottowni):

1 (opomiarowanie: cieplomierz gtowny, cieplomierz c.o., cieptomierz c.w.u.)
proporcjonalnie do zuzycia zarejestrowanego na cieplomierzach c.o. i c.w.u.
i1 (opomiarowanie: cieplomierz gtowny, cieptomierz c.o0.) koszty c.o. wg wskazan
cieptomierza c.o., koszty c.w.u. jako rdéznica wskazan cieplomierza gtéwnego i
cieptomierza c.o.
iii (opomiarowanie: cieptomierz gtowny, cieplomierz c.w.u.) koszty c.w.u. wg
wskazan cieptomierza c.w.u., koszty c.o. jako roznica wskazan cieptomierza gtownego
i cieptomierza c.w.u.
v (opomiarowanie: cieptomierz glowny) koszty c.w.u. okresla si¢ szacunkowo,
przyjmujac za podstawg srednie zuzycie w miesiacach w ktérych nie bylo zuzycia
ciepta na cele c.o. (np. maj — wrzesien).

Koszty zuzytego ciepta w jednostce rozliczeniowej (budynku) sq fakturowane wg wskazar urzadzenia
pomiarowego w weZle. Poniewaz odbiorcq dla przedsiebiorstwa ciepfowniczego jest wiasciciel budynku, lub
reprezentacja wilascicieli — mamy tutaj do czynienia z kosztami wspblnymi nieruchomosci. Mozemy je rozliczy¢



proporcjonalnie do udziatu w nieruchomosci, lub proporcjonalnie do zuzycia indywidualnego — o ile jest moZliwe

Stwierdzenie takiego zuzycia. Prawo energetyczne zobowigzuje wiasciciela (administratora) do przestrzegania
zasady, ze rozlicza sie wyfgcznie koszty poniesione na rzecz dostawcy ciepta. Na wiaScicielu (administratorze)
spoczywa takze powinno$¢ takiego opomiarowania wezta, aby mozna byto rozliczy¢ koszty ciepta zgodnie z
przeznaczeniem, z jakim zostaty zuzyte. Odnosi sie to do rozdziatu zuzytego ciepta na cele przygotowania ciepfej
wody uzytkowej, centralnego ogrzewania, ewentualnie takze ustalenia kosztow ogrzewania pomieszczefi
wspdlnych, lub rozdziatu kosztéw na rozne grupy zuzycia.

Przesuwanie kosztow skutkuje nieuzasadnionym zwiekszeniem roznic w rozliczeniu kosztéw ogrzewania. Z
drugiej strony zanizenie kosztdw podgrzania cieptej wody daje bfedng podstawe do oceny kierunkéw
usprawniania energetycznego budynku.

Do Pkt. 1a) i.: zamowienie mocy na podgrzanie ¢.w.u. powinno odpowiadac sredniodobowemu zapotrzebowaniu
ciepfa ha podgrzanie cieptej wody.

2. Rozdzial kosztéow na nieruchomosci w przypadku weztéw
grupowych lub zrodet ciepta zasilajgcych kilka budynkéw:

Zgodnie z zapisem Art. 45a ust. 7 Ustawy Prawo energetyczne, wiasciciele lub zarzadcy
budynkéw wyposazajg je w uktady pomiarowo — rozliczeniowe w celu rozliczenia ciepta na

poszczegodlne budynki.
a) Rozdziat kosztow statych zakupu:
i. jest dokonywany proporcjonalnie do udziatu mocy zaméwionej uktadow
cieplnych poszczegolnych budynkow w mocy wezta grupowego
it w przypadku gdy moc cieplna okreslona jest zbiorczo dla Zrédta ciepta lub
wezla cieplnego, koszty state mozna rozdzieli¢ proporcjonalnie do powierzchni
budynkow (lub kubatury), lub zuzycia ciepla przez poszczegdlne budynki
b) Rozdzial kosztow zmiennych zakupu:
i. proporcjonalnie do wskazafh zainstalowanych uktadéw pomiarowo —
rozliczeniowych.

Do punktu 2a) Rozdziat kosztow stafych zakupu:

Na ogdt ,moc zamdwiona” i pozostate sktadniki state z faktury za zakup ciepfa jest proporcjonalna do powierzchni
(kubatury) budynku, - stawka w przeliczeniu na jednostke powierzchni odpowiada udziatowi w kosztach
wspolnych nieruchomosci, niezaleznych od zuzycia.



3. Kryteria podziatu rozliczanych kosztéw na czes¢ zalezng i
niezalezng od zuzycia indywidualnego.

a) Koszty c.o.

Na koszty niezalezne od zuzycia indywidualnego sktadajq sie:

i. koszty state zakupu ciepta

il. koszty ogrzewania pomieszczen wspdlnych i oddawania ciepta przez nie
opomiarowang czg$¢ instalacji c.o. (grzejniki nie wyposazone w podzielniki,
nieizolowane piony grzewcze). Powinny by¢ okreslone procentowo w stosunku
do kosztoéw licznikowych ciepta dla budynku z uwzglednieniem
zapotrzebowania ciepta pomieszczen wspolnych.

iil. ew. straty przesytu, jezeli z tytutu wybrania miejsca montazu uktadu pomiarowo
—rozliczeniowego nalezy je rozliczy¢ jako koszty wspolne.

Dla kosztéw niezaleznych od zuzycia kluczem podziatu jest powierzchnia uzytkowa
lokali (w ogdlnosci — zgodnie z zapisami ustaw dot. Prawa lokalowego — udziat w
nieruchomosci). Moga by¢ podane kwotowo lub procentowo. Przy obecnej strukturze
kosztéw zakupu i1 typowych wlasciwosciach budynkow, udzial kosztéw niezaleznych
od zuzycia — zwanych w rozliczeniu kosztami podstawowymi — w catkowitych
kosztach c.o. jest zblizony do 50%.

Pozostate koszty — zalezne od zuzycia, w rozliczeniu zwane kosztami zuzycia lub
indywidualnymi — rozlicza si¢ proporcjonalnie do wskazan podzielnikow kosztow
ogrzewania lub cieptomierzy z uwzglgdnieniem odpowiednio wspotczynnikow oceny
i redukcyjnych, oraz szacowan zgodnych z systemem i regulaminem rozliczen.

b) Koszty c.w.u.
Na koszty niezalezne od zuzycia sktadaja sig:
i. koszty state zakupu ciepta
ii. koszty strat cyrkulacji
Koszty te zgodnie z Art. 45a ust. 8 punkt 2 nalezy rozliczy¢ wg liczby osob, wynikajacej 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.

Do punktu 3a):

W przypadku ciepfa na cele c.o., koszty niezalezne od uzytkownikow powinny by¢ rozliczane proporcjonalnie do
udziatu lokalu w nieruchomosci (na ogdt wg stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do sumy powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali w budynku). Zaliczanie tu innych kosztow typu: ,réznica miedzy rzeczywistym kosztem zmiennym
ogrzewania danego mieszkania a kosztem skorygowanym wskutek zastosowania wspétczynnikéw wyrownawczych”
jak to proponujg niektorzy Zarzadcy budynkéw jest bledne gdyz wspétczynniki korekty pofoZenia lokalu majg za
Zadanie korygowanie kosztow zmiennych ogrzewania.

Do punktu 3a) iii ew. straty przesytu:
Uktady pomiarowo — rozliczeniowe mogg by¢ zainstalowane w weZle cieplnym — na poczatku uktadéw przesytowych,
lub na wejsciu do poszczegdinych budynkdéw — na koricach nitek przesytowych z wezta grupowego. Straty ciepta w



pierwszym wypadku zostang zaliczone do kosztow poszczegoinych budynkow, w drugim rozwigzaniu pozostang do
rozliczenia na poszczegdlne budynki wg ustalonego klucza (niekoniecznie proporcjonalnie do zuzycia). Oba
rozwigzania z punktu widzenia obowigzujgcego prawa sq prawidtowe.

Do punktu 3b) :Koszty c.w.u.:

Ograniczenie w Prawie Energetycznym podziatu catych kosztéw podgrzania cieptej wody (statych i zuzycia) do zuzycia
wg wskazan wodomierzy cieptej wody i liczby osob stale zamieszkujacych wydaje sie by¢ sprzeczne z ogolnymi
zasadami partycypowania w kosztach wspélnych nieruchomosci (wg udziatu w nieruchomo$ci). Aby niezamieszkate
mieszkanie partycypowafo w kosztach niezaleznych od zuzycia w proporcji do udziatu w nieruchomosci proponuje sie
wprowadzenie ,normatywnej ilosci 0sob”.

OkreSlanie liczby osob zameldowanych jest bardzo trudne dla administratora nieruchomosci ze wzgledu na czeste
Zmiany w okresie rozliczeniowym — co moze prowadzi¢ do ,utamkowej” liczby 0sdb w rozliczeniu i jest trudne do
wyjasnienia dla uzytkownika. Praktyka pokazuje rowniez, Zze w lokalach na stafe mieszkajg czesto osoby w nich nie
zameldowane. Normatyw dla lokalu pozwala w miare jednoznacznie okreslic liczbe 0séb, ktéra jest brana pod uwage
przy rozliczeniu.

4. Zasady ustalania wspoétczynnikéw lokalowych.

Zgodnie z zapisem Art. 45a ust. 9 czg$cia metody rozliczania kosztow c.o. powinny by¢
wspotczynniki wyréwnawcze potozenia lokalu. Wiasciwa metoda jest wyliczenie tych wspot-
czynnikdw na podstawie projektowego (obliczeniowego) zapotrzebowania mocy na jednostke
powierzchni dla poszczeg6lnych lokali w budynku, z ew. uwzglednieniem ciepta dostarczanego
do pomieszczen przez piony grzewcze. Wyznaczenie takich wspotczynnikow jest warunkowane
posiadaniem przez wlasciciela/zarzadcg aktualnej dokumentacji budynku. Jezeli brak wys-
tarczajacej dokumentacji do wykonania obliczen, to wydaje si¢ zasadne dopuszczenie
wyjatkowo w okresie przejsciowym wspolczynnikow redukcyjnych wyznaczanych metodami
uproszczonymi.

Do punktu 4:

Uwzglednienie w wyliczeniu wspétczynnikéw lokalowych odzyskow od piondw powinno mie¢ miejsce w tych przypad-
kach, gdy odzysk ten stanowi duzy udziat w cieple zuzywanym w lokalu. Szczegolnie dotyczy to ogrzewar jednoru-
rowych w uktadzie pionowym, w ktérym silnie zroznicowane sg zaréwno Srednice pionow, jak rowniez ich temperatury.



5. Zasady rozliczania przy zmianie lokatoréw

a. Koszty niezalezne od zuzycia dzieli si¢ proporcjonalnie do okresu
zamieszkiwania.
b. Koszty indywidualne c.o.
1. zgodnie z odczytem posrednim
ii. wedlug tabeli klimatycznego zapotrzebowania na ciepto (tabela stopniodni), lub
sezonowego zapotrzebowania na ciepto
c. Koszty indywidualne c¢.w.u zgodnie z odczytem posrednim

Zalecenie praktyczne do zapisania w regulaminie: uzytkownik opuszczajacy lokal pozos-
tawia w zarzadzie kwote kaucji do rozliczenia.

Jezeli dopuszcza to regulamin rozliczen i jest porozumienie pomigdzy lokatorami, mozna
sporzadzi¢ jedno rozliczenie mieszkania za caly okres i przypisa¢ koszty ostatniemu
lokatorowi mieszkania.

Do punktu 5b) Koszty indywidualne c.o.:

Klimatyczne zapotrzebowanie na ciepto — tzw tabela stopniodni — pozwala rozdzielic na wiecej niz jednego
uzytkownika lokalu koszty ogrzewania bez odczytu poSredniego w sposéb zblizony do rzeczywistego zuzycia;
ilos¢ zuzytego ciepta w kazdym miesigcu roku nie jest bowiem jednakowa i zalezy od warunkdéw klimatycznych.
Sposob podziatu powinien odzwierciedla¢ charakter korzystania z medium.

Do punktu 5c) Koszty indywidualne c.w.u.:

Przy braku odczytu po$redniego — wg okresu zamieszkiwania. Sposéb podziatu powinien odzwierciedla¢
charakter korzystania z medium.

Rozliczenie takie nastepuje oczywiscie po przygotowaniu rozliczen kosztéw dla cafej nieruchomosci

6. Zasady zamiennego rozliczania kosztéw dla lokali nie
opomiarowanych, nie odczytanych, lub z uszkodzonymi
urzadzeniami

Szacowanie, zar6wno dla zuzycia ciepta, jak 1 wody powinno dotyczy¢ jednostek zuzycia,
a nie kosztow.
a.Rozliczanie c.o.
1. Urzadzenia, ktorych wskazanie nie moze by¢ uzyte do rozliczenia z winy
uzytkownika lokalu:
- caly lokal
e maksymalne zuzycie w jednostce rozliczeniowej na
metr kwadratowy
e odpowiednio powigkszone zuzycie $rednie (na
przyktad 150%)
- pojedynczy grzejnik (znany)
e maksymalne zuzycie w jednostce rozliczeniowej z
uwzglednieniem mocy i typu grzejnika
e odpowiednio powigkszone zuzycie srednie (na przyktad 150%)



ii. Urzadzenia, ktorych wskazania nie moga by¢ uzyte do rozliczenia, bez
winy uzytkownika lokalu:
- caly lokal
e JSrednie zuzycie w jednostce rozliczeniowej na metr
kwadratowy
e udziat lokalu w ubieglorocznym zuzyciu w jednostce
rozliczeniowej (proporcjonalnie)

- pojedynczy grzejnik:
e S$rednie zuzycie z uwzglgdnieniem mocy i typu
grzejnika

e zuzycie ubiegloroczne (proporcjonalnie), jako udziat
grzejnika w zuzyciu ciepta w jednostce rozliczeniowej
b. Rozliczanie c.w.u.
i. Urzadzenia, ktorych wskazanie nie moze by¢ uzyte do rozliczenia z winy
uzytkownika lokalu:
- maksymalne zuzycie na osobg¢ w nieruchomosci
- ryczalt” w m3/osobq
Konsekwencja moze by¢ ujemny stan wodomierza do rozliczenia w nastgpnym
okresie rozliczeniowym.
ii. Urzadzenia, ktorych wskazania nie moga by¢ uzyte do rozliczenia bez winy
uzytkownika lokalu:
- $rednie zuzycie na osobg¢ w nieruchomosci
- zuzycie z ub. rozliczenia
Konsekwencja moze by¢ ujemny stan wodomierza do rozliczenia w nastgpnym
okresie rozliczeniowym.

Dopunktu6bi:

Decyzja o zaklasyfikowaniu lokalu ( ,wina uZytkownika” lub ,brak winy uzytkownika’) jest podejmowana przez
zarzadce nieruchomoSci po konsultacji z firmq rozliczajacq. Podstawq takiej decyzji powinien by¢ protokot
sporzadzony w lokalu i podpisany przez reprezentanta firmy rozliczeniowej i administratora; do$wiadczenie
wskazuje Ze lokator odmawia na ogot podpisania takiego protokofu

Do punktu 6 b) ii.

Intencjg zamiennego szacowania przy wystepujacej winie uzytkownika lokalu, jest uzyskanie naliczenia opfat na
poziomie zblizonym do najwyzszych naliczefi wynikajacych ze wskazah przyrzgddw pomiarowo-rozliczeniowych.
Przyjecie w tym przypadku za niskich opfat szacowanych moze doprowadzi¢ do degradacji systemu rozliczania
kosztéw energii cieplnej.



7. Opftata minimalna

Biorac pod uwage sposéb wykonania instalacji c.o0. oraz przepisy dotyczace warunkow
eksploatacji budynkow mieszkalnych, metoda rozliczania kosztow ogrzewania powinna
zapewniaé, ze oplata minimalna przypadajaca na mieszkanie w przeliczeniu na 1 m?’
powierzchni powinna osiaga¢ co najmniej 60 % kosztu Sredniego w jednostce rozliczeniowe;.

Wynika to z matego oporu cieplnego przegréd wewnetrznych i1 zuzycia ciepla przez
nie opomiarowane elementy instalacji c.0. W kosztach tych powinien partycypowa¢ kazdy z
uzytkowniké6w nieruchomosci. W tym celu nalezy:
a. 35% éredniej wartosci liczby jednostek zuzycia przypadajacej na 1 m* powierzchni
przypisa¢ do mieszkan
b. 35 % kosztow zmiennych przypisa¢ do mieszkan kluczem podziatu wg
powierzchni

Do punktu 7):

Przyjecie zbyt niskiego udziatu kosztow niezaleznych od zuzycia indywidualnego, powoduje zbyt duze naliczanie
kosztow dla mieszkani zuzywajacych ponadprzecietne ilosci ciepta ( naliczane opfaty przekraczajg wydajnos¢
istniejacych w mieszkaniu grzejnikdw ), a z drugiej strony, dla mieszkan zuzywajacych minimalne iloSci ciepta, opfaty
hie obejmujg ciepta pozyskiwanego z mieszkan sgsiednich.

Dzieki takiej metodzie podziatu kosztow unikniemy zbytniego wychfadzania mieszkan przez lokatorow i zapewnienia
wia$ciwej eksploatacji budynku. Nawet lokator o zerowym zuzyciu uczestniczy w kosztach ogrzewania.

Nie nalezy natomiast wprowadza¢ ograniczern w kosztach zmiennych (kosztach zaleznych od indywidualnego
zuzycia) poszczegolnych lokali, np. jesli koszt zmienny lokalu jest razgco niski lub razgco wysoki, poniewaz nie
motywuje to lokatoréw do efektywnego oszczedzania. Lokator o matym zuzyciu (i tak pface, mimo iz oszczedzam’),
lokator o wysokim zuzyciu (,moge grzac ile chce, i tak nie zaptace wiecej”). Prowadzi to w efekcie do stworzenia
rozliczenia w duzym stopniu ,uSrednionego” i braku zwigzku pomiedzy zuzyciem a opfata, co w koncu doprowadzi
do wzrostu kosztéw ogrzania budynku. A przeciez dazymy do zmniejszania tych kosztow.

8. Zaliczki

Firma rozliczeniowa wylicza zaliczki (przedptaty) na nastgpny sezon, indywidualnie dla
poszczego6lnych lokatoréw (uzytkownikéw), w oparciu o koszty z poprzedniego sezonu.
Uwzgledniajgc ewentualny procentowy wzrost cen dostawcy ciepta planowany na kolejny
okres rozliczeniowy.

Informacje o ,Stowarzyszeniu ds. rozliczania energii zgodnie z jej zuzyciem” dostepne
sg ha stronie internetowej www.irkom.org.pl
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