LiczDom.pl | analiza kosztéw ciepta w budynkach wielolokalowych

»,Moc zamowiona” dla frajera w bloku?
Czas przerwac ten uktad

Jak sprawdzié, czy budynek ptaci za realne potrzeby cieplne, czy za parametry,
ktorych nikt od lat nie przelicza

Wtasciciel mieszkania najczesciej dowiaduje sie o kosztach ogrzewania w najgorszym mozliwym
momencie: kiedy otrzymuje podwyzke zaliczki albo roczne rozliczenie z doptata. Wtedy styszy, ze
powinien mniej grzac. Tyle ze przykrecenie termostatu nie odpowiada na pytanie, czy wspdlnota albo
spotdzielnia prawidtowo zamowita moc, rozliczyta optaty state, sprawdzita efekt termomodernizaciji i
policzyta petny koszt podzielnikdéw oraz zdalnych odczytdow.

Ten artykut nie jest instrukcja ,,jak nie ptaci¢ za ciepto”. Jest instrukcja, jak przestac ptaci¢ w
ciemno. Pokazuje, jakie dane trzeba zestawic, jakie dokumenty powinny istnie¢ i w ktérym miejscu
konczy sie zwykta administracja fakturami, a zaczyna odpowiedzialne zarzadzanie cudzym majatkiem.

Pragmatyka procesowa: Najpierw ustalamy fakty: umowe, taryfe, moc zamoéwiong, profile
pomiarowe, faktury, przelewy i regulamin. Dopiero pdzniej formutujemy zarzut. W sporze prawnym
kolejnos¢ odwrotna zwykle prowadzi do oddalenia wniosku jako opartego na przypuszczeniach.

Najwiekszy btad: patrzec tylko na zaliczke

W planie gospodarczym koszt ciepta bywa pokazany jedng kwota. Taka pozycja nie mowi wtascicielowi,
ile zaptacono za energie faktycznie pobranag, ile za gotowos$¢ systemu, ile za przesyt, ile za
przygotowanie cieptej wody, a ile za obstuge podzielnikdw, wodomierzy radiowych i zewnetrznej firmy
rozliczeniowej. Wtasciciel widzi skutek, lecz nie widzi mechanizmu, ktory ten skutek wytworzyt.

Dlatego podstawowe pytanie brzmi nie: ,,dlaczego znowu podniesli zaliczke?”, lecz: ,,z jakich danych
wynika, ze obecny koszt jest technicznie i ekonomicznie uzasadniony?”. OdpowiedZ powinna dac¢ sie
odtworzy¢ w prostym ciggu dokumentéw:

taryfa » umowa > faktura > przelew > ksiegowanie > rozliczenie budynku > rozliczenie
lokalu

Rozdziat I. Putapka mocy zamowionej

Czym wtasciwie jest moc zamowiona?

Zamoéwiona moc cieplna to najwieksza moc, jakiej budynek moze potrzebowaé w warunkach
obliczeniowych, aby pokry¢ zapotrzebowanie na:

e centralne ogrzewanie
e przygotowanie cieptej wody uzytkowe;j
e wentylacje
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e inne potrzeby technologiczne, jezeli wystepuja w budynku.

Wyraza sie jg najczesciej w megawatach — MW.

Nie jest to ilos¢ energii faktycznie zuzytej w ciggu miesigca. Energia i moc to dwie r6zne wielkosci:
GJ mowia, ile ciepta zuzyto;

MW okreslaja tempo pobierania energii w okreSlonym momencie.

Mozna to poréwnac¢ do samochodu:

e ilos¢ zuzytego paliwa odpowiada energii

e maksymalna moc silnika odpowiada mocy cieplnej.

Samochdéd moze przejechac niewiele kilometréw, a mimo to posiadac¢ bardzo mocny silnik. Podobnie
budynek moze zuzy¢ relatywnie mato energii, lecz nadal ptaci¢ za utrzymywanie wysokiej mocy w
gotowosci. Urzad Regulacji Energetyki wskazuje, ze zamowiona moc cieplna odpowiada
najwiekszemu poborowi ciepta w ciggu jednej godziny, niezbednemu do pokrycia potrzeb obiektu w
warunkach obliczeniowych. Dostawca utrzymuje te moc w gotowosci na potrzeby szczytowego
poboru.

Dlaczego ptacisz rOwniez latem?

Rachunek za ciepto obejmuje zwykle sktadniki state i zmienne. Do typowych sktadnikéw statych
naleza:

e optata zazamoéwiong moc cieplng
e stata optata za ustuge przesytowa
e optata abonamentowa.

Moga byc¢ one pobierane przez caty rok, réwniez poza sezonem grzewczym. Sktadniki zmienne zalezg
natomiast miedzy innymi od ilosci dostarczonego ciepta i nosnika ciepta. URE potwierdza, ze optaty
zwigzane z mocg zamowiong i statg ustugag przesytowa sag pobierane niezaleznie od ilosci ciepta
dostarczonego w konkretnym miesigcu. Dlatego ograniczenie zuzycia energii przez mieszkancéw nie
musi powodowaé proporcjonalnego zmniejszenia catego rachunku. Jezeli udziat optat statych jest
wysoki, wtasciciel moze znaczgco zmniejszy¢ zuzycie, a mimo to nadal ponosi¢ duze koszty.

»Syberyjski mrdz” zapisany w umowie

Moc zamowiona ustalana jest z mysla o warunkach skrajnych, a nie przecietnych. Sama rezerwa
bezpieczenstwa nie jest btedem. System cieptowniczy musi zapewnia¢ odpowiednig temperature
rowniez podczas silnego mrozu. Nie wolno wiec bezrefleksyjnie obniza¢ mocy tylko dlatego, ze kilka
kolejnych zim byto tagodnych. Problem pojawia sie wtedy, gdy:

e moc okreslono wiele lat temu

e budynek zostat ocieplony

e wymieniono okna i drzwi

e ocieplono dach lub stropodach

e zmodernizowano wezet cieplny

e przeprowadzono regulacje hydraulicznag
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e wymieniono czes¢ instalacji

e ograniczono straty ciepta

e amimo to moc zamoéwiona pozostata niezmieniona.

W takim przypadku wspolnota moze nadal ptaci¢ za historyczne potrzeby budynku, ktéry pod
wzgledem energetycznym juz nie istnieje. Budynek ma nowag elewacje, szczelne okna i nowoczesny
wezet, ale w umowie funkcjonuje tak, jakby nadal byt nieocieplonym blokiem sprzed kilkudziesieciu
lat.

Moc zamdwiona nie moze by¢ zmniejszana ,,na oko”

Nie wolno zmniejsza¢ mocy wytacznie na podstawie jednego tagodnego sezonu albo Sredniej wartosci
miesiecznego zuzycia. Profesjonalna analiza powinna uwzglednia¢ migedzy innymi:

e dane z kilku sezonéw grzewczych

e temperature zewnetrzng

e projektowg temperature obliczeniowa dla lokalizacji

e profile godzinowe lub krotsze

e maksymalng zarejestrowang moc

e charakterystyke cieplng budynku

e powierzchnie ogrzewana

e sposob uzytkowania nieruchomosci

e potrzeby przygotowania cieptej wody

e prace cyrkulacji

e wptyw wiatru

e bezwtadnos¢ cieplng przegréd

e przerwy technologiczne

e wymagany margines bezpieczenstwa.

Dane miesieczne pokazujg ogdélny kierunek. Dane dobowe pozwalajg obserwowac zaleznosci. Dane
godzinowe lub czestsze umozliwiajg identyfikowanie rzeczywistych szczytéw. Kalkulator moze
wykazac¢ potrzebe przeprowadzenia analizy, ale nie zastepuje audytu, projektu ani oceny techniczne;j
wykonanej przez osobe posiadajgcg odpowiednie kwalifikacje.

Matematyka, ktorg powinien zna¢ kazdy zarzad

Jezeliw ciggu jednej doby budynek zuzyt 50 GJ, srednia moc dobowa mozna obliczy¢ nastepujgco:
1 MW pracujacy przez 24 godziny odpowiada energii 86,4 GJ.

Wzor:

srednia moc dobowa [MW] = zuzycie dobowe [GJ] + 86,4

Przyktad:

50 GJ + 86,4 =0,579 MW

Nie oznacza to, ze moc zamdéwiona powinna od razu wynosi¢ 0,579 MW. Jest to wartos¢ usredniona z
catej doby. Rzeczywista moc szczytowa mogta by¢ wieksza, szczegdlnie:
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e po nocnym obnizeniu temperatury

e podczas porannego poboru cieptej wody

e po przerwie w dostawie

e podczas nagtego spadku temperatury

e wczasie rozruchu instalacji

e przy nieprawidtowej pracy automatyki.

Jezeli jednak wspoélnota ma w umowie przyktadowo 1,30 MW, a z wieloletnich danych wynika, ze nawet
po korekcie pogodowej i zastosowaniu bezpiecznej rezerwy budynek nie zbliza sie do tej wartosci,
powinno pas¢ pytanie:

Czy wspdlnota ptaci za technicznie uzasadnione bezpieczenstwo, czy za nieweryfikowang od
lat rezerwe?

Przyktad ekonomiczny: jak powstaje luka mocy

Przyjmijmy modelowy budynek:

Parametr Wartosé
Moc zaméwiona w umowie 1,20 MW
Najwyzsza wiarygodnie zarejestrowana moc 0,79 MW
Moc po korekcie pogodowej i dodaniu rezerwy 0,92 MW
Potencjalna luka wymagajgca analizy 0,28 MW
Przyktadowy roczny koszt staty 150 000 zt/MW
Potencjalny koszt luki 42 000 zt rocznie

Obliczenie:

0,28 MW x 150 000 zt/MW = 42 000 zt rocznie

W okresie dziesieciu lat:

42 000 zt x 10 = 420 000 zt

Jest to przyktad pogladowy. Rzeczywistg stawke nalezy odczyta¢ z aktualnej taryfy, umowy i faktur
dostawcy. Mechanizm pozostaje jednak niezmienny: niewielka z pozoru réznica w MW, pomnozona
przez roczng stawke i wiele lat, moze stworzy¢ koszt odpowiadajgcy wartosci:

e remontudachu

e modernizacji wezta

e wymiany pionéw

e renowacji klatek schodowych

e instalacji fotowoltaicznej

e znacznej czesci termomodernizacji

o kilkuletnich wptat na fundusz remontowy.
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Jak abstrakcyjne 0,28 MW zamienia sie w rachunek wtasciciela?

Jezeli potencjalna nadwyzka kosztu wynosi 42 000 zt rocznie, a budynek posiada 35 lokali, Srednio daje
to:

42 000 zt + 35 =1 200 zf rocznie na lokal
e czyli:
100 zt miesiecznie na lokal

Rzeczywisty podziat kosztu zalezy od udziatdw, powierzchni lokali i zasad przyjetych we wspdlnocie.
Ten prosty przyktad pokazuje jednak, ze niewidoczny parametr zapisany w umowie moze mie¢ wiekszy
wptyw na portfel wtasciciela niz wiele drobnych oszczednosci eksploatacyjnych.

Koszt, ktorego nie pokazuje zwykty plan gospodarczy
Przyktadowa struktura rocznego rachunku moze wygladac¢ nastepujaco:
Energia zuzyta — czes¢ zmienna _ 58%
Moc i inne optaty state _ 34%
Pozostate sktadniki ] 8% Zatézmy:

e koszt zmienny: 580 000 zt

e koszt staty: 340 000 zt

e pozostate koszty: 80 000 zt

e  koszt catkowity: 1 000 000 zt.

Jezeli mieszkancy zmniejszg zuzycie energii o0 10%, oszczednos$¢ w czesci zmiennej wyniesie:
580 000 zt x 10% = 58 000 zt

Nowy koszt catkowity:

1 000 000 zt — 58 000 zt = 942 000 zt
Spadek catego rachunku wyniesie wiec tylko:
5,8%

Mieszkancy moga wtedy dojs¢ do wniosku, ze oszczedzanie nie dziata. Tymczasem oszczedzanie
dziata, ale czesc¢ rachunku nie zalezy bezposrednio od biezgcego zuzycia. Bez przedstawienia petnej
struktury kosztow wtasciciel nie ma szans tego zrozumieg.

Podstawowy wskaznik centralnego ogrzewania: GJ/m?

Dlaczego powierzchnia, a nie kubatura?

Dla wtasciciela lokalu najbardziej zrozumiatym, dostepnym i praktycznym wskaznikiem efektywnosci
.. . s 7 . . . 2 . . . .

centralnego ogrzewania jest iloS¢ energii zuzytej na 1 m” catkowitej powierzchni ogrzewanej budynku.
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Whtasciciel zna powierzchnie swojego mieszkania. Powierzchnie lokali sg ujawnione w dokumentacji
nieruchomosci, kartotekach lokali, aktach notarialnych i ewidencji zarzadcy. Znacznie trudniej
uzyskac wiarygodng informacje o:

e kubaturze kazdego lokalu

e wysokosci wszystkich pomieszczen

e kubaturze klatek schodowych

e kubaturze korytarzy

e kubaturze ogrzewanych piwnic

e kubaturze pomieszczen technicznych

e catkowitej ogrzewanej kubaturze budynku.

Dlatego postugiwanie sie wytacznie kubatura jest dla wiekszosci wtascicieli nieczytelne i utrudnia
samodzielng kontrole. W codziennym zarzadzaniu, poréwnywaniu budzetu i komunikowaniu wynikow
wtascicielom podstawowym wskaznikiem powinien by¢:

GJ/m? powierzchni ogrzewanej

Jak prawidtowo obliczy¢ GJ/m??
Wzor:

wskaznik CO [GJ/m?] = energia zuzyta na centralne ogrzewanie [GJ] + catkowita powierzchnia
ogrzewana [m?]

Do powierzchni ogrzewanej nalezy zaliczy¢:

e powierzchnie lokali mieszkalnych

e powierzchnie ogrzewanych lokali uzytkowych

e ogrzewane klatki schodowe

e ogrzewane korytarze

e ogrzewane pomieszczenia administracyjne

e inne czesci wspolne faktycznie objete ogrzewaniem.

Nie nalezy automatycznie dolicza¢ pomieszczen nieogrzewanych tylko dlatego, ze znajdujg sie w
budynku.

Przyktad obliczenia GJ/m?
Zatézmy:

e roczne zuzycie energii na centralne ogrzewanie: 3 100 GJ
e powierzchnia lokali: 7 900 m?>

e ogrzewana powierzchnia wspélna: 600 m?

e tgczna powierzchnia ogrzewana: 8 500 m®.

Obliczenie:
3100 GJ + 8 500 m? = 0,365 GJ/m? rocznie
Wskaznik ten mozna tatwo przeliczy¢ takze na kWh:
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1GJ =277,78 kWh

Zatem:

0,365 GJ/m? x 277,78 = okoto 101,4 kWh/m? rocznie

Tak przedstawiona warto$¢ jest czytelna zardwno dla wtasciciela, jak i dla osoby analizujacej
efektywnosc¢ energetyczna budynku.

Co daje wskainik GJ/m??
Pozwala poréwnywac:

e kolejne sezony grzewcze

e okres przed termomodernizacjg i po niej
e budynki o podobnej konstrukcji

e rzeczywiste efekty regulacji instalacji

o efekty wymiany okien

o efekty ocieplenia $cianidachu

e zuzycie ze Srednig temperaturg sezonu
e zuzycie energii z kosztem w zt/m”>.

Przyktadowy dashboard moze pokazywac:

Powierzchnia

Zuzycie CO Koszt CO
ogrzewana
2023/2024 3450G) 8500 m* 0,406 610000 zt 71,76
2024/2025 3180GJ 8500 m* 0,374 645 000 zt 75,88
2025/2026 3100GJ 8500 m* 0,365 681000 zt 80,12

Tabela pokazuje zjawisko, ktérego nie wida¢ w samym rachunku:

e zuzycie energii spada
e wskaznik GJ/m” poprawia sie
e akosztw zt/m®mimo to rosnie.

Powodem moga by¢:

e podwyzki taryfy

e wzrost optat statych

e niezmieniona moc zamoéwiona

e zmiana struktury kosztéw

e wzrost kosztu przesytu

e nieprawidtowosci rozliczeniowe.
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Wynik trzeba korygowac¢ pogodowo

Surowe GJ/m? nie wystarcza do uczciwego poréwnania dwéch sezondw. tagodna zima moze obnizyé
zuzycie bez zadnej poprawy technicznej. Bardzo zimny sezon moze je podwyzszy¢ mimo prawidtowego
dziatania budynku. Dlatego system powinien pokazywac réwnolegle:

e rzeczywiste GJ/m®

e Srednig temperature zewnetrznag

e liczbe stopniodni ogrzewania

e GJ/m”po korekcie pogodowej

e procentowa zmiane wzgledem poprzedniego sezonu.

Dopiero wynik skorygowany pozwala odpowiedzie¢, czy budynek faktycznie stat sie bardziej efektywny.

Kubatura pozostaje parametrem technicznym, nie podstawowym jezykiem
rozliczenia

Kubatura moze by¢ przydatna:

e waudytach energetycznych

e przy budynkach o nietypowych wysokosciach kondygnaciji

e wanalizie pomieszczen wysokich

e wobliczeniach projektowych

e przy stosowaniu ustawowego progu audytowego.

Nie powinna jednak zastepowac¢ czytelnego dla wtascicieli wskaznika GJ/m* w biezgcej komunikaciji,
kontroli budzetu i poréwnywaniu wynikéw budynku. Zasada powinna by¢ prosta:

CO: GJ/m? powierzchni ogrzewanej;

CWU: GJ/m?3 cieptej wody.

Ciepta woda uzytkowa: tu wtasciwy jest wskaznik GJ/m?

W przypadku cieptej wody podstawowym wskaznikiem jest iloS¢ energii zuzytej do przygotowania
jednego metra szesSciennego wody:

wskaznik CWU [GJ/m?3] = energia wykorzystana na przygotowanie CWU [GJ] + objetos¢ CWU
[m?]
Ten wskaznik pozwala analizowac:

e koszt podgrzania 1 m® wody

e straty cyrkulacyjne

e temperature wody zimnej i cieptej

e jakoséizolacji przewodow

e regulacje instalacji

e niekontrolowany pobdr

o rdéznice miedzy licznikiem gtéwnym a suma wodomierzy lokalowych.
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Budynek liczacy 1 000 mieszkancow — skala kosztu CWU
Przyjmijmy przecietne miesieczne zuzycie cieptej wody:

3,7 m3 na osobe

Dla 1 000 os6b:

1 000 x 3,7 m3 = 3 700 m? miesiecznie

Rocznie:

3700 m3 x 12 = 44 400 m3

Jezeli przygotowanie 1 m® cieptej wody wymaga $rednio 0,20 GJ:

44 400 m3 x 0,20 GJ/m? = 8 880 GJ rocznie

Jezeli wskutek strat cyrkulacyjnych, przegrzewania instalacji albo ztej regulacji wskaznik wzrosnie do
0,25 GJ/m*:

44 400 m3 x 0,25 GJ/m?3 = 11 100 GJ rocznie
Réznica:
11 100 GJ — 8 880 GJ = 2 220 GJ rocznie

Przy przyktadowej cenie zmiennej 130 zt/GJ:

2 220 GJ x 130 zt = 288 600 zt rocznie

To modelowe obliczenie, a nie uniwersalna norma zuzycia. Pokazuje jednak skale problemu: réznica
zaledwie 0,05 GJ na kazdy metr szescienny moze w duzym zasobie oznacza¢ setki tysiecy ztotych
rocznie.

Podzielniki radiowe: pozorna oszczednos¢, ktora moze
rozregulowac bilans cieplny budynku

Podzielnik nie mierzy energii zuzytej przez mieszkanie

Najpierw trzeba odrzuci¢ podstawowe nieporozumienie.

Podzielnik kosztdw ogrzewania nie jest cieptomierzem.

Nie mierzy liczby gigadzuli dostarczonych do lokalu. Rejestruje parametry zwigzane z temperaturg
grzejnika i otoczenia, a nastgpnie — przy uzyciu wspoétczynnikéw oraz algorytmu firmy rozliczeniowej
— stuzy do okreslenia udziatu lokalu w czesci kosztéw ogrzewania catego budynku. Gtéwny Urzad Miar
jednoznacznie wskazuje, ze podzielniki nie sa przyrzadami pomiarowymi w rozumieniu Prawa o
miarach. Ich wskazania stuzg jedynie do podziatu kosztu energii zarejestrowanego przez gtéwny
cieptomierz budynku. W praktyce oznacza to, ze liczba ,,jednostek” pokazana na rozliczeniu:

e niejestGJ
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e niejestkWh

e nie przedstawia catego ciepta otrzymanego przez lokal

e nie uwzglednia wprost energii przenikajacej przez sciany, stropy i piony

e nie pokazuje petnego udziatu lokalu w ogrzewaniu bryty budynku

e zalezy od regulaminu, wspotczynnikéw i sposobu podziatu kosztow.

Podzielnik nie ustala kosztu zakupu ciepta przez wspoélnote. Ten koszt wynika z faktury wystawionej na
podstawie wskazan gtdwnego cieptomierza. Podzielnik jedynie rozdziela czes¢ juz poniesionego
kosztu miedzy lokale.

Strach przed niedoptata zmienia zachowania mieszkancow

System rozliczeniowy ma wptyw nie tylko na rachunki, lecz takze na sposdb uzytkowania budynku.
Whtasciciel, ktdry nie rozumie:

e czym jest jednostka podzielnika

o jak dziatajg wspotczynniki

e jaka czesc kosztu jest stata

e jaka czesc zalezy od wskazan

e jakie sg koszty minimalne i maksymalne

e jakrozliczane jest ciepto przenikajace miedzy lokalami,

moze zaczg¢ traktowac¢ kazde otwarcie zaworu termostatycznego jak ryzyko przysztej doptaty.
Naturalng reakcja staje sie wtedy:

»Lepiej zakreci¢ grzejnik, bo nie wiem, jaki rachunek dostane po sezonie”.

Podzielniki byty projektowane jako narzedzie majgce pobudzac racjonalne oszczedzanie. Jednak
nawet organy publiczne od lat odnotowujg skargi dotyczace braku poczucia rzetelnosci rozliczen,
nieprzejrzystych regulamindéw i wspotczynnikéw korygujgcych. Problem rozpoczyna sie w chwili, gdy
racjonalne ograniczenie temperatury zostaje zastgpione strategicznym niedogrzewaniem lokalu.

Lokal nie jest termosem odcietym od budynku
Mieszkanie w bloku nie funkcjonuje jako niezalezna komora cieplna. Ciepto przeptywa przez:

e Sciany miedzy lokalami

e stropy

e sufity

e piony centralnego ogrzewania

e przewody instalacyjne

e Sciany przy klatkach schodowych

e wspodlne przegrody z lokalami sgsiednimi.

Lokal z zakreconymi grzejnikami moze wiec nadal otrzymywac energie:

e zmieszkania ponizej
e zmieszkania powyzej
e zlokalu sgsiedniego
e zpiondéw grzewczych
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e zogrzewanych czesci wspdlnych.

Badania nad alokacjg kosztéw wskazuja, ze przeptyw ciepta miedzy sgsiednimi mieszkaniami moze
prowadzi¢ do istotnych nierdwnosci rozliczeniowych. Szczegdlnie problematyczne sg budynki stabo
izolowane oraz lokale ogrzewane tylko okresowo. W praktyce moze powsta¢ mechanizm:

e jeden wtasciciel silnie ogranicza ogrzewanie

o jego lokal odbiera czes¢ ciepta przez przegrody

e lokale sgsiednie muszg dostarczaé¢ wiecej energii

e ich grzejniki rejestrujg wyzsze wskazania

e witasciciele ogrzewajacy lokal prawidtowo ponosza wiekszg czes¢ kosztéw zmiennych
e uzytkownik lokalu wychtodzonego korzysta posrednio z ciepta catej bryty.

To nie jest petna indywidualizacja kosztu.

To moze by¢ przenoszenie czesci kosztu ogrzewania na sgsiaddéw i czesci wspalne.

Wychtadzanie bryty usuwa naturalny magazyn ciepta

Sciany, stropy, posadzki i inne ciezkie elementy konstrukcyjne posiadajg pojemnos$é cieplna. Gdy
budynek jest ogrzewany w sposéb stabilny, jego przegrody:

e pochtaniajg energie

e ograniczajg gwattowne zmiany temperatury

e oddajg ciepto po chwilowym ograniczeniu ogrzewania
e stabilizujg mikroklimat

e zmniejszajg amplitude obcigzen instalacji.

Bryta budynku dziata wtedy jak pasywny magazyn ciepta.

Jezeli jednak duza liczba mieszkancow przez dtuzszy czas utrzymuje minimalne nastawy,
wychtodzeniu ulega nie tylko powietrze, ale rowniez:

e Sciany

e stropy

e wyposazenie

e posadzki

e wewnetrzne warstwy przegréd.

Badania dotyczace sterowania ogrzewaniem potwierdzajg, ze zachowania mieszkancéw oraz ich
preferencje temperaturowe silnie wptywajg na rzeczywiste zuzycie energii w budynku. Wychtodzona
przegroda przestaje petni¢ funkcje stabilizujagcego magazynu. Gdy mieszkanicy ponownie otwierajg
zawory, instalacja musi ogrza¢ jednoczes$nie:

e powietrze w lokalu

e wychtodzone $ciany

e stropy

e podtogi

e mebleiinne elementy o duzej bezwtadnosci.
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Powstaje wiec chwilowe zwiekszenie zapotrzebowania, ktérego nie wida¢ w miesiecznej sumie
jednostek podzielnikowych.

Paradoks: mniej stabilnego grzania, wieksze szczyty dogrzewania

Rownomierne ogrzewanie na umiarkowanym poziomie moze powodowac nizsze szczyty obcigzenia niz
cykl:

dtugie wychtadzanie - gwattowne otwarcie termostatow - intensywne dogrzewanie.
Przyktadem moze by¢ sytuacja, w ktdrej mieszkancy:

e ograniczajg ogrzewanie na czas pracy

e zakrecajgtermostaty noca

e wytgczajg grzejniki przed kilkudniowym wyjazdem

e po powrocie otwierajg wszystkie zawory

e jednoczesnie rozpoczynajg intensywny pobor cieptej wody.

W takim momencie wezet musi pokry¢ rownoczesnie:

e straty biezgce

e potrzebe odbudowania temperatury powietrza

e akumulacje energii w wychtodzonych przegrodach

e zapotrzebowanie na CWU.

To wtasnie krétkie szczyty, a nie wytacznie roczne GJ, majg znaczenie dla oceny wymaganej mocy
cieplnej. Nie mozna zatem analizowa¢ mocy zamoéwionej wytgcznie na podstawie sumy rocznej
energii. Nalezy badac takze:

e profile godzinowe

e czas wystepowania maksimum

e temperature zewnetrznag

e jednoczesnos$é uruchamiania ogrzewania

e wptyw obnizen nocnych

e pobor CWU

e zachowania uzytkownikow

e dynamike wychtadzania i ponownego nagrzewania bryty.

Podzielniki mogg obnizac energie roczng, ale pogarszac sposdb jej pobierania

Trzeba wyraznie oddzieli¢ dwie kwestie. Podzielniki mogg motywowaé czesé uzytkownikéw do
obnizenia temperatury i w ten sposdéb zmniejsza¢ roczne zuzycie energii. Nie oznacza to jednak
automatycznie, ze caty budynek pracuje bardziej efektywnie. Moze jednoczesnie wystapic:

e spadekrocznych GJ

e wzrost nieréwnomiernosci temperatur
e przeptyw energii miedzy lokalami

e wychtadzanie czesci konstrukcji

e pogorszenie komfortu

e zwiekszenie ryzyka wilgoci i kondensacji
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e powstawanie ostrzejszych szczytéw mocy
e przenoszenie kosztéw na sgsiadow
e brak przetozenia oszczednosci na obnizenie mocy zamoéwione;.

Dlatego ocena systemu nie moze ograniczac¢ sie do zdania:

,»PO zamontowaniu podzielnikdw zuzycie spadto”.

W praktyce trzeba wiec sprawdzi¢:

e dlaczego spadto

e w ktorych lokalach

e przy jakich temperaturach wewnetrznych

e czynie wzrosty réznice miedzy lokalami

e czy nie pogorszyt sie stan przegrod

e czyspadta moc szczytowa

® Czyzmniejszono moc zamowiong

e czy koszt ustugi rozliczeniowej nie pochtania oszczednosci.

Podzielnik nie moze by¢ alibi dla utrzymywania zawyzonej mocy
Najgrozniejszy mechanizm powstaje wtedy, gdy zarzadca jednoczesnie:

e montuje system podzielnikowy

e zacheca mieszkancéw do ograniczania ogrzewania
e obserwuje spadek zuzycia energii

e nie analizuje godzinowych danych z wezta

e nie wykonuje bilansu cieplnego

e nie ocenia skutkéw termomodernizaciji

e nie sprawdza zmiany profilu poboru

o nie weryfikuje mocy zamoéwionej.

W takim uktadzie wtasciciele ponoszag podwdjny ciezar. Z jednej strony ptaca za:

e podzielniki radiowe

e ichmontaz

e odczyty

e transmisje danych

e licencje systemowa

e obstuge rozliczeniowg

e wymiane urzadzen lub baterii

e wspotczynniki i algorytmy zewnetrznego operatora.

Z drugiej strony moga nadal ptaci¢ za moc zamdwiong ustalong przed:

e montazem podzielnikéw

e zmiang zachowan uzytkownikéw

e termomodernizacja

e regulacja instalacji

e spadkiem rocznego zapotrzebowania.
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Jezeli system ma stymulowacé oszczedzanie, ale nikt nie sprawdza, czy oszczednos$¢ uzasadnia zmiane
umowy z dostawca, wtasciciel ptaci za narzedzie oszczedzania, a nastepnie nadal finansuje dawny
poziom gotowosci cieplnej. To ekonomiczna sprzecznosc.

Coroczny bilans ciepta powinien by¢ podstawg zarzadzania

Nie istnieje ogdlna zasada, zgodnie z ktdrg moc nalezy automatycznie obniza¢ kazdego roku. Istnieje
natomiast oczywista potrzeba regularnego badania, czy parametr umowny nadal odpowiada
rzeczywistemu funkcjonowaniu budynku. Coroczny bilans zarzadczy powinien obejmowac¢ co
najmniej:

Obszar Dane do kontroli ‘

Centralne ogrzewanie GJ rocznie i GJ/m?

Warunki pogodowe stopniodni i temperatura zewnetrzna

Moc maksimum godzinowe i profile dobowe

Umowa aktualna moc zamoéwiona

Wykorzystanie mocy maksimum pomiarowe + moc zamdéwiona
Termomodernizacja efekt przed i po korekcie pogodowej

Podzielniki zmiana zachowan oraz rozrzut rozliczen

cwu m® GJiGJ/m®

Cyrkulacja zuzycie nocne i straty state

Finanse optaty state, zmienne i koszt operatora odczytowego

Brak automatycznej zmiany mocy nie zwalnia zarzadcy z potrzeby kontroli. Jezeli przez kolejne lata:

e maleje GJ/m?

e budynek zostat ocieplony

e spadajg skorygowane pogodowo szczyty

e moc zamowiona pozostaje bez zmian

e nie maraportu uzasadniajgcego jej poziom,

wtasciciele powinni zadaé¢ formalnej analizy. Jezeli zaniechanie jest Swiadome, powtarzalne i
podejmowane mimo dostepnosci danych wskazujacych na mozliwosé optymalizacji, moze rodzi¢
pytania o dochowanie nalezytej starannosci w zarzgdzaniu majgtkiem wspodlnoty. Nie nalezy jednak z
gory przypisywac zarzadcy celowego dziatania bez dokumentéw. Zamiar trzeba wykazaé, natomiast
brak kalkulacji, raportéw i reakcji na dane mozna ustalié¢ obiektywnie.

Wodomierze radiowe CWU: pomiar uzyteczny, lecz nie
bezkosztowy

Wodomierz cieptej wody — w przeciwiefstwie do podzielnika — mierzy objeto$é wody w m°. Zdalny
odczyt moze by¢ korzystny, poniewaz:
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e ogranicza odczyty szacunkowe

e pozwala rozliczy¢ wszystkie lokale na ten sam dzien

e wykrywa nietypowy pobor

e utatwia bilans wodomierza gtéwnego i licznikéw lokalowych

e umozliwia szybsze wykrywanie awarii.

Nie wynika z tego jednak, ze kazdy zamkniety system radiowy jest ekonomicznie racjonalny. Koszt dla
wtasciciela moze obejmowac:

e zakup lub dzierzawe urzadzen

e naktadki radiowe

e koncentratory

e licencje

e transmisje danych

e okresowe odczyty

e abonamentza dostep do portalu

e obstuge reklamacji

e wymiane urzadzen po zakonczeniu okresu legalizaciji
e obowigzkowa wspodtprace z jednym operatorem.

Dlatego zarzadca powinien poréwnac:

catkowity koszt systemu radiowego w catym cyklu jego zycia

e 7z alternatywa wykorzystujaca:

e istniejgcg magistrale M-Bus

e otwarte protokoty komunikacyjne

e jeden koncentrator IP

e wtasng baze danych wspoélnoty

e integracje zchmurg LiczDom.pl

o mozliwos$¢ zmiany operatora bez wymiany wszystkich urzadzen.

Zdalny odczyt nie moze oznaczaé¢ trwatego oddania danych i procesu rozliczeniowego jednemu
dostawcy.

M-Bus zamiast mnozenia abonamentow

Jezeli w budynku istnieje lub moze zosta¢ wykonana wspélna infrastruktura M-Bus, jeden koncentrator
moze odbierac dane z:

e cieptomierza gtéwnego

e cieptomierza CWU

e wodomierza gtéwnego

e wodomierzy lokalowych

e licznikdw energii pomocniczej

e innych urzadzen zgodnych z protokotem.

Dane mogg nastepnie trafi¢ przez router IP do wspodlnej platformy. Schemat:
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1. Cieptomierze i wodomierze | 2. M-Bus | 3. Koncentrator IP | 4. Router LAN/LTE | 5. LiczDom.pl

| 6. Wskazniki budynku | 7. Wyniki dla kazdego lokalu w koncie on-line — konsoli lokalu

1. Cieptomierze i wodomierze 2. M-Bus 3. Koncentrator IP
Mierzg zuzycie ciepta i wody w Zbiera odczyty z urzadzen w jedna Odbiera dane z M-Bus i przygotowuje je do
budynku oraz lokalach. magistrale danych. wystania.
4. Router LAN/LTE 5. LiczDom.pl 6. Wskazniki budynku
Przekazuje dane do internetu Archiwizuje dane i przelicza je na Pokazuje GJ/m?CO, GJ/m® CWU oraz bilans
przewodowo lub przez sie¢ mobilna. | wskazniki zarzadcze. kosztéw dla catego budynku.

7. Wyniki dla kazdego lokalu

Kazdy wtasciciel widzi swoje wyniki w koncie on-line, czyli w konsoli lokalu: zuzycie, wskazniki, koszty i
bilans przypisany do konkretnego lokalu.

Taki model moze ograniczyc:

reczne odczyty

wielokrotne optaty transmisyjne

zaleznosc od producenta

rozproszenie danych

koniecznos$é korzystania z kilku portali
ryzyko utraty historii po zmianie wykonawcy.

Kiedy optata za podzielniki traci ekonomiczne uzasadnienie?

Sam koszt urzadzenia lub ustugi nie jest ,haraczem”. Moze jednak przybraé charakter przymusowej,
ekonomicznie nieuzasadnionej daniny, gdy tgcznie wystepujg nastepujace okolicznosci:

wtasciciel nie ma realnego wptywu na wybér systemu
urzadzenie nie mierzy energii w jednostkach fizycznych
algorytm jest nieprzejrzysty

regulaminu nie mozna samodzielnie zweryfikowac
oszczednosc nie jest wykazana

nie wykonano analizy kosztéw i korzysci

istniejgca infrastruktura M-Bus zostata pominieta

wspolnota jest uzalezniona od jednego operatora

dane nie sg przekazywane wspélnocie w otwartym formacie
abonament jest pobierany niezaleznie od jakosci ustugi
system nie prowadzi do analizy ani zmiany mocy zamdwionej
catkowity koszt obstugi pochtania znaczaca czes¢ potencjalnej oszczednosci.

W takiej sytuacji wtasciciel nie ptaci juz za udowodniony efekt energetyczny. Ptaci za sam fakt
uczestnictwa w zamknietym systemie.
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Prawidtowy algorytm decyzyjny wspdlinoty

Przed montazem albo przedtuzeniem umowy dotyczacej podzielnikéw i radiowych wodomierzy zarzad
powinien odpowiedzie¢ na osiem pytan:

Jaki byt rzeczywisty koszt ogrzewania przed wdrozeniem systemu?
Jak zmienito sie pogodowo skorygowane GJ/m??

Jak zmienita sie maksymalna moc godzinowa?

Czy obnizono moc zamdéwionga?

lle rocznie kosztuja urzadzenia, odczyty, transmisja i rozliczenie?
Czy oszczedno$¢ przewyzsza petny koszt systemu?

Czy dane naleza do wspolnoty i s dostepne w otwartym formacie?

Czy mozna zmieni¢ operatora bez wymiany catej infrastruktury?

Jezeli zarzadca nie potrafi przedstawi¢ takiego bilansu, nie moze wiarygodnie twierdzié¢, ze system
podzielnikowy przynosi oszczednosci. Moze jedynie wykaza¢, ze system generuje rozliczenia. A
rozliczenie to nie to samo co efektywnos$c¢ energetyczna.

Cyfrowa kontrola musi taczy¢€ lokal, budynek i umowe

Prawidtowo zaprojektowany system LiczDom.pl powinien analizowa¢ jednoczesnie trzy poziomy.

Poziom lokalu

e wskazania urzadzen

e temperatura

e powierzchnia lokalu

e miesieczny koszt

e rozliczenie czesci statej i zmiennej
e odchylenie od $rednie;j.

Poziom budynku

e (GJcentralnego ogrzewania

e GJ/m” powierzchni ogrzewanej

e m°CWU

e GJ/m®CWU

e maksymalna moc

* przeptywy

e temperatury zasilania i powrotu

e straty cyrkulacyjne

e bilans wodomierzy.

© 2026 LiczDom.pl. Wszelkie prawa zastrzezone. Kopiowanie, rozpowszechnianie lub wykorzystywanie catosci albo fragmentéw dokumentu

bez zgody autora jest zabronione.
|STEPEL: LICZDOM.PL — MATERIAL EDUKACYJNO-ANALITYCZNYI

Strona 17z 33



LiczDom.pl | analiza kosztéw ciepta w budynkach wielolokalowych

Poziom umowy i finanséw

e moc zamowiona
e optaty state

e taryfa

o faktury

e przelewy

e kosztoperatora odczytowego
e budzet

e odchylenia od planu gospodarczego
e mozliwa oszczednos¢ po zmianie parametrow.

Dopiero potgczenie tych trzech poziomoéw pozwala odpowiedzieé:

Czy wtasciciel rzeczywiscie oszczedza, czy tylko ptaci innemu podmiotowi za nowy sposéb
dzielenia tego samego rachunku?

Co z tego wynika dla wtasciciela?

Podzielniki nie powinny by¢ oceniane wytacznie jako urzadzenia wiszace na grzejniku. Sg elementem
systemu, ktéry wptywa na:

e zachowania mieszkancow

e temperatury w lokalach

e przeptywy ciepta miedzy mieszkaniami

e akumulacje energii w bryle

e szczyty dogrzewania

e rozktad kosztéw

e zapotrzebowanie na dane

e zaleznosc¢ od operatora

e mozliwosc¢ optymalizacji mocy zamowione;.

Jezeli wtasciciele ptaca za podzielniki, ale zarzadca nie prowadzi corocznego bilansu obejmujacego
GJ/m?, szczyty mocy, koszt systemu i moc zamoéwiona, to wspdlnota nie wykorzystuje urzadzen do
zarzagdzania energig. Wykorzystuje je wytgcznie do podziatu kosztu. A system, ktory tylko dzieli
rachunek, lecz nie prowadzi do kontroli catkowitego kosztu zakupu ciepta, moze stac¢ sie nie
narzedziem oszczednosci, lecz trwatym mechanizmem pobierania optat od wtascicieli. Podzielnik nie
moze by¢é abonamentowym haraczem za dostep do wtasnego grzejnika. Musi by¢ elementem
przejrzystego, mierzalnego i ekonomicznie uzasadnionego systemu zarzadzania energia.
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Co rzeczywiscie wynika z Prawa energetycznego?

Rozliczenie ma pokrywac koszty, a nie tworzy¢ ukryty zysk

Art. 45a ust. 4 Prawa energetycznego wskazuje, ze optaty pobierane od uzytkownikow lokali powinny
by¢ ustalane w sposdb zapewniajacy wytacznie pokrycie kosztow zakupu ciepta ponoszonych przez
wtasciciela lub zarzadce budynku. W praktyce oznacza to, ze koszty powinny by¢:

e rzeczywiste

e udokumentowane

e mozliwe do odtworzenia

e prawidtowo przypisane

e zgodne z fakturami dostawcy

e zgodne z przyjetym regulaminem.

Nie wystarcza przedstawienie wtascicielom tabeli zaliczek. Powinien istnie¢ mozliwy do przesledzenia
tancuch:

taryfa - umowa - faktura - wyciag bankowy - ksiegowanie - rozliczenie budynku >
rozliczenie lokalu

Zarzadca odpowiada za rozliczenie na lokale

Jezeli wtasciciel albo zarzadca budynku jest wytgcznym odbiorca ciepta, odpowiada za rozliczenie
catkowitych kosztéw zakupu ciepta na poszczegdlne lokale. Nie jest wystarczajgcym wyjasnieniem
stwierdzenie:

»Tak naliczyt dostawca”.

Dostawca rozlicza sie ze wspoélnotg lub spotdzielnig jako odbiorcg. To wtasciciel lub zarzadca budynku
odpowiada za dalszy rozdziat kosztéw. Zawarcie umowy z zewnetrzng firma rozliczeniowa nie usuwa
obowigzku kontroli prawidtowosci jej dziatania.

Zdalny odczyt staje sie standardem

Prawo energetyczne przewiduje stosowanie, przy spetnieniu warunkéw technicznych i
ekonomicznych, urzadzen umozliwiajgcych zdalny odczyt. Obowiagzki obejmujg cieptomierze,
urzadzenia stuzgce do rozliczania ogrzewania oraz wodomierze cieptej wody. Zgodnie z przepisami
przejsciowymi wczesniej zamontowane urzadzenia objete ustawowym obowigzkiem majg zostac
zastgpione urzadzeniami z funkcjg zdalnego odczytu do 1 stycznia 2027 r. To zmienia filozofie
zarzgdzania nieruchomoscig. Skoro dane moga byé odczytywane zdalnie, wtasciciel nie powinien
czekac rok na jedno zbiorcze rozliczenie. Cyfryzacja pozwala przejsé:

e odrozliczenia rocznego do kontroli miesiecznej

e odrecznego odczytu do automatycznego importu

e odreagowania po fakcie do wykrywania anomalii

e od papierowego zestawienia do zywego dashboardu.
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Regulamin nie moze by¢ matematyczng czarng skrzynka

Metoda rozliczania kosztéw ciepta powinna zosta¢ okreslona w regulaminie udostepnionym
uzytkownikom lokali. Wtasciciel powinien moc ustali¢:

e jakrozdzielane sa koszty state

e jakrozdzielane sg koszty zmienne

e jak uwzglednia sie czesci wspodlne

e jakrozliczana jest ciepta woda

e jakie wspotczynniki stosuje firma rozliczeniowa

e jak postepuje sie przy braku odczytu

e jakwyznaczane sg minimalne i maksymalne koszty
e jak dokonywane sg korekty

e jakrozpatrywane sg reklamacije.

Jezeli wtasciciel nie moze samodzielnie odtworzy¢ podstawowych etapdéw obliczenia, system jest
nieprzejrzysty.

Wazine rozrdznienie: wskaznik zarzadczy i ustawowy prog audytowy

W biezacym zarzadzaniu budynkiem podstawowym wskaznikiem centralnego ogrzewania powinien
by¢:

GJ/m? powierzchni ogrzewanej

Natomiast art. 45a ust. 13 Prawa energetycznego postuguje sie technicznymi progami odnoszonymi do
kubatury:

e 0,40 GJ na m® ogrzewanej kubatury budynku

e 0,30 GJ na m® przygotowanej cieptej wody.

Po przekroczeniu ustawowych warunkéw wtasciciel albo zarzadca powinien wykonac¢ audyt
energetyczny w celu okreslenia przyczyn nadmiernej energochtonnosci oraz mozliwych sposobow
ograniczenia zuzycia ciepta lub zmiany zaméwionej mocy cieplnej. Nie wolno miesza¢ tych dwdch
funkcji:

GJ/m? stuzy codziennej, zrozumiatej kontroli CO przez wtascicieli;
ustawowy GJ/m? jest szczegélnym parametrem techniczno-prawnym stuzagcym ocenie
obowigzku audytowego.

dashboard wtasciciela powinien pokazywaé przede wszystkim GJ/m?, natomiast system techniczny
moze réwnolegle kontrolowac¢ ustawowy prog kubaturowy.
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Rozdziat Il. Rynek ciepta: monopol naturalny i przewaga
informacyjna

Bez ciepta mieszkanie przestaje by¢ petnowartosciowym produktem
Lokal bez stabilnego ogrzewania i cieptej wody:

e traci przydatnos¢ uzytkowa

e staje sie trudniejszy do wynajecia

e moze traci¢ wartos¢ rynkowa

e narazony jest na zawilgocenie

e moze by¢ zagrozony rozwojem plesni

e ulega szybszej degradacji technicznej

e nie spetnia podstawowych oczekiwan mieszkancow.

Ciepto nie jest dodatkiem do nieruchomosci. Jest infrastrukturg warunkujaca mozliwosc¢ korzystania z
niej. Tam, gdzie zapotrzebowanie jest state, przewidywalne i praktycznie niemozliwe do
wyeliminowania, powstaje atrakcyjny model gospodarczy: regularne wptywy od tysiecy odbiorcow.

Dlaczego sie¢ cieptownicza jest monopolem naturalnym?

Budowa drugiej, réwnolegtej sieci tylko po to, aby konkurowa¢ o te same budynki, bytaby zazwyczaj
ekonomicznie nieuzasadniona. Odbiorca jest zwigzany z lokalnym systemem przez:

o kosztéwne przytacze

e wezetcieplny

e instalacje wewnetrzng

e przebieg sieci

e |lokalne uwarunkowania techniczne

e wysokie koszty zmiany zrédta.

URE wskazuje, ze dostarczanie ciepta siecig posiada cechy monopolu naturalnego, poniewaz trwate i
kapitatochtonne przytgcze ogranicza swobode wyboru dostawcy. Sektor cieptowniczy charakteryzuje
sie niskim poziomem konkurencji i jest traktowany jako obszar monopolu naturalnego.

Monopol naturalny nie oznacza automatycznie naduzycia

Fakt dziatania przedsiebiorstwa w warunkach monopolu naturalnego nie oznacza sam w sobie
naruszenia prawa. Sie¢ musi byé:

e budowana

e utrzymywana

e remontowana

e Dbilansowana

e zabezpieczana na wypadek awarii

e przygotowana do szczytowego zapotrzebowania
e dostosowywana do wymogoéw srodowiskowych.
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To generuje uzasadnione koszty. Niebezpieczenstwo pojawia sie wtedy, gdy po stronie odbiorcy nie
istnieje skuteczny mechanizm kontroli. Dostawca posiada:

e specjalistow

e systemy pomiarowe

e dane godzinowe

e taryfy

e analizy techniczne

e dziaty prawne

e modele finansowe.

Witasciciel mieszkania czesto otrzymuje tylko jedna kartke z wysokoscig zaliczki. To nie jest
rownowaga informacyjna.

Dlaczego staty strumien optat jest tak cenny?
Przewidywalne wptywy:

e stabilizujg finansowanie

e utatwiajg planowanie inwestycji

e pokrywajg koszty utrzymania infrastruktury

e ograniczajg sezonowos$¢ przychodow

e poprawiajg zdolnosc¢ do finansowania nowych projektéw

e zwiekszajg przewidywalnos¢ bilansu przedsigbiorstwa.

Z punktu widzenia przedsiebiorstwa jest to racjonalne. Z punktu widzenia wtasciciela nalezy jednak
odpowiedzie¢ na inne pytanie:

Czy optata stata odpowiada rzeczywistym i aktualnym potrzebom jego budynku?

Nie chodzi o pozbawienie systemu srodkéw niezbednych do utrzymania infrastruktury. Chodzi o to,
aby wspolnota nie ptacita za wiekszg gotowos$¢, niz jest technicznie uzasadniona.

Zarzadca: administrator faktur czy gospodarz majatku?

Zarzadca nie powinien ograniczac¢ swojej roli do czterech czynnosci:

e odebrania faktury

e podzielenia kosztu na lokale

e pobrania zaliczek

e powtdrzenia procesu w nastepnym roku.

Prawidtowe zarzadzanie energig powinno obejmowac:

e analize mocy zamoéwionej

e kontrole taryfy i grupy taryfowe;j

e analize danych z cieptomierza

e pordéwnanie faktur z pomiarami

e pordéwnanie planu gospodarczego z wykonaniem
e rozdzielenie kosztéw CO i CWU
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e kontrole GJ/m*dla CO

e kontrole GJ/m®dla CWU

e ocene efektéw termomodernizaciji

e analize mozliwosci optymalizacji umowy

e informowanie wtascicieli o wynikach.

Jezeli wydano setki tysiecy albo miliony ztotych na termomodernizacje, wtasciciele powinni otrzymac
odpowiedz:

e oilespadto GJ/m®

e oile spadto zuzycie po korekcie pogodowe;j

e oilezmniejszyta sie rzeczywista moc szczytowa

e czyobnizono moc zamdwiong

e jakijest finansowy okres zwrotu inwestycji

e czy efekt odpowiada zatozeniom audytu.

Bez tych odpowiedzi termomodernizacja moze pozosta¢ kosztownym remontem elewacji, a nie
zmierzong inwestycja w efektywnosc¢ energetyczng.

M-Bus: dane, ktodre juz istnieja, ale czesto nie pracujg dla
wiasciciela

Jakie dane moze przekazywac cieptomierz?
W zaleznosci od urzadzenia i konfiguracji magistrala M-Bus moze udostepniac:

e identyfikator licznika

e dateigodzine odczytu

e skumulowanag energie

e objetos¢ nosnika

e chwilowy przeptyw

e chwilowag moc

e temperature zasilania

e temperature powrotu

e roznice temperatur

e czas pracy

e wartosci maksymalne

e dane archiwalne

e rejestry taryfowe

e kody btedéw

e zdarzenia awaryjne

e sygnaty ingerencji

e stan baterii lub zasilania.

Nie kazde urzadzenie udostepnia wszystkie wymienione wartosci. Zakres zalezy od modelu licznika,
modutu komunikacyjnego oraz konfiguracji koncentratora.

© 2026 LiczDom.pl. Wszelkie prawa zastrzezone. Kopiowanie, rozpowszechnianie lub wykorzystywanie catosci albo fragmentéw dokumentu
bez zgody autora jest zabronione.
|STEPEL: LICZDOM.PL — MATERIAL EDUKACYJNO-ANALITYCZNYI

Strona 23z 33



LiczDom.pl | analiza kosztéw ciepta w budynkach wielolokalowych

Architektura chmurowego nadzoru LiczDom.pl

Etap ‘ Element przeptywu ‘ Rola w systemie

1 Cieptomierz gtéwny budynku Rejestruje catkowite zuzycie ciepta dla budynku.

Cieptomierz obiegu CWU i wodomierze

2 ciepte] wody Dostarczajg dane o energii i objetosci cieptej wody uzytkowej.

3 Magistrala M-Bus Zbiera odczyty z urzadzen pomiarowych w jedng Sciezke danych.
4 Koncentrator / bramka IP Odbiera dane z M-Bus i przygotowuje je do transmisji.

5 LAN / Wi-Fi / LTE Przesyta dane do systemu zewnetrznego.

6 Szyfrowana transmisja danych Chroni odczyty podczas przesytania do chmury.

Archiwizuje dane, przelicza wskazniki i porownuje je z dokumentami

7 Chmura LiczDom.pl ) .
finansowymi.

8 Dashboard wtasciciela Pokazuje GJ/m? CO, GJ/m® CWU, moc w MW oraz budzet i faktury.

W takim modelu cztowiek nie musi co miesigc przepisywac stanu urzadzenia do arkusza. System:

e pobieradane

e identyfikuje urzadzenie

e zapisuje czas odczytu

e archiwizuje wartosci Zzrodtowe
o wykrywa brak transmisji

e oblicza zuzycie

e wyznacza GJ/m®

e wyznacza GJ/m® CWU

e analizuje moc

e poréwnuje wynik z fakturg
e generuje alert.

Co powinien pokazywac dashboard wtasciciela?

Centralne ogrzewanie

zuzycie COw GJ

e powierzchnie ogrzewang lokali

e powierzchnie ogrzewanych czesci wspdélnych
e catkowitg powierzchnie ogrzewana

e GJ/m®miesigcznie

e GJ/m®rocznie

e kWh/m?rocznie

e koszt COwzt/m?

e moc srednig

e moc maksymalng
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e moc zamowiong

e procentwykorzystania mocy
e temperature zewnetrznag

e wynik po korekcie pogodowej
e poréwnanie sezonoéw.

Ciepta woda uzytkowa

e zuzycieCWUwm®

e energienaCWUwGJ

e GJ/m®CWU

e koszt podgrzania 1 m®

e zuzycie na osobe

e udziat strat cyrkulacyjnych

e anomalie nocne

e roznice miedzy wodomierzem gtownym a sumag wodomierzy lokali.

Finanse

e wartosc¢ zaplanowang w PG

e wartosc faktur

e wartosc rzeczywistych przelewow
e naliczone zaliczki

e saldorozliczenia

e Kkoszty state

e koszty zmienne

e odchylenie od budzetu

e prognoze kosztu do konca roku
e kosztna lokal

e kosztwzt/m>.
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System alertow — cyfrowa tarcza wspolnoty
Platforma powinna automatycznie sygnalizowac sytuacje wymagajace uwagi.
Alert mocy

»Moc zamoéwiona przewyisza skorygowany szczyt pomiarowy o 27%. Wymagana analiza
techniczna.”

Alert efektywnosci CO

»Zuzycie pogodowo skorygowane wzrosto z 0,34 do 0,39 GJ/m?2.”

Alert budzetowy

»Faktury za ciepto sg 0 14% wyzisze od wartosci przewidzianej w planie gospodarczym.”
Alert CWU

»Wskaznik przygotowania cieptej wody wzrést z 0,19 do 0,25 GJ/m3.”

Alert wodny

»Suma wodomierzy lokalowych jest o 8% nizsza od wskazania wodomierza gtownego.”
Alert przeptywu

»Wykryto nietypowy pobdr cieptej wody miedzy godzing 02:00 a 04:00.”

Alert pomiarowy

»Brak odczytu z cieptomierza od 18 godzin.”

Alert termomodernizacyjny

,»,Po modernizacji zuzycie skorygowane pogodowo spadto tylko o 4%, przy prognozowanym
efekcie 25%.”

Dopiero po takim zestawieniu zarzadzanie energig staje sie statym procesem, a nie corocznym
rytuatem ksiegowym.

plan gospodarczy kontra faktura i wycigg bankowy

plan gospodarczy jest prognozg. Faktura jest zobowigzaniem. Wycigg bankowy pokazuje rzeczywisty
odptyw pieniedzy. Ewidencja ksiegowa pokazuje sposéb zakwalifikowania kosztu. Rozliczenie lokalu
pokazuje, jak koszt zostat przeniesiony na wtasciciela. Wszystkie te elementy powinny by¢ ze sobg
powigzane.
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Réznica plan-

Miesiac Faktura Przelew Status
faktura

Styczen 92 000 zt 108 400 zt 108 400 zt +16 400 zt alarm

Luty 88 000 zt 86 700 zt 86 700 zt -1 300 zt zgodne

Marzec 74000 zt 81200 zt 81200 zt +7 200 zt analiza

Kwiecien 52000 zt 51500 zt 51500 zt -500 zt zgodne

Suma odchylen powinna by¢ widoczna natychmiast, a nie dopiero po zatwierdzeniu rocznego
sprawozdania.

Dane jako materiat dowodowy

Dobrze zaprojektowana platforma nie stuzy wytgcznie do wyswietlania wykreséw. Powinna budowac
uporzadkowany slad danych obejmujacy:

e  Zrodto pomiaru

e identyfikator urzadzenia
e dateigodzine odczytu

e wartos¢ zrédtowa

e historie korekt

e wersje algorytmu

e kopie faktury

e powigzanie faktury z przelewem
e zapis ksiegowy

e sposob rozdziatu kosztu
e raport miesieczny

e raportroczny.

Tak przygotowany materiat moze wspierac:

e reklamacje

e wniosek do zarzadu

e projekt uchwaty wspdélnoty

e negocjacje z dostawca

e zlecenie audytu

e kontrole wtascicielska

e analize prawng

e prace biegtego

e postepowanie sgdowe.

System nie gwarantuje wygrania sporu. Dostarcza jednak tego, czego czesto w sporach brakuje:
uporzadkowanych, chronologicznych i mozliwych do zweryfikowania danych.

© 2026 LiczDom.pl. Wszelkie prawa zastrzezone. Kopiowanie, rozpowszechnianie lub wykorzystywanie catosci albo fragmentéw dokumentu
bez zgody autora jest zabronione.
|STEPEL: LICZDOM.PL — MATERIAL EDUKACYJNO-ANALITYCZNYI

Strona 27z 33



LiczDom.pl | analiza kosztéw ciepta w budynkach wielolokalowych

Dokumenty, ktorych powinien zazgdac wtasciciel

Kazdy wtasciciel zainteresowany rzeczywistg kontrolg kosztow powinien sprawdzic:

e umowe o dostawe ciepta

e aktualng taryfe

e grupe taryfowg budynku

e wysoko$¢ mocy zamowionej

e podziat mocy na CO i CWU, jezeli jest dostepny
e faktury z ostatnich 24-36 miesiecy

e profile odczytéw gtownego cieptomierza

e historie zmian mocy zamowionej

e regulamin rozliczania kosztow

e audytwykonany po termomodernizacji

e protokoty regulacji instalacji

e dokumentacje wezta

e dane o powierzchni ogrzewanej

e zestawienie ogrzewanych czesci wspoélnych
e umowe z firma rozliczeniowa

e wyciagi bankowe dokumentujgce ptatnosci.

Dziesie¢ pytan do zarzadcy

e Jaka jest aktualna moc zamdwiona budynku?

e Kiedy zostata ostatnio technicznie przeliczona?

e Kto wykonat obliczenia?

e Jaka maksymalng moc zarejestrowano w ostatnich trzech sezonach?

e  Czy wyniki skorygowano pogodowo?

e Jaki udziat rachunku stanowig optaty state?

e (Czy potermomodernizacji zmieniono moc zamowiong?

e lle wynosi roczne zuzycie CO w GJ/m>?

e lle GJ zuzywa sie na przygotowanie 1 m® cieptej wody?

e (Czywtasciciele majg dostep do miesiecznych danych zdalnego odczytu?
Jezeli na wiekszos¢ tych pytan nie ma odpowiedzi, wspélnota nie zarzadza energig. Ona jedynie ptaci
faktury.

3.5. Sciezka dziatania wiasciciela — od pytania do materiatu
dowodowego

Samo przekonanie, ze rachunek jest za wysoki, nie wystarczy. Wtasciciel powinien dziata¢ etapami i
pozostawia¢ po kazdym etapie slad pisemny. To pdzniej przesadza, czy spor pozostanie rozmowa na
zebraniu, czy stanie sie sprawg mozliwg do rzeczowej oceny przez petnomocnika, biegtego albo sad.
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Etap ‘ Dziatanie wtasciciela Podstawa i znaczenie prawne ‘

Zt6z pisemny wniosek o dokumenty: umowe z Wspélnota: art. 29 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali.

1 dostawca, aneksy, taryfe, faktury, regulamin Spétdzielnia: przede wszystkim art. 8" ust. 1 ustawy o
rozliczen, uchwaty i umowe z operatorem spoétdzielniach mieszkaniowych — gdy
urzadzen. whnioskodawca jest cztonkiem.

Zazadaj wskazania aktualnej mocy zamodwionej, Prawo kontroli i dostepu do dokumentéw wtasciwe

2 daty ostatniego przeliczenia, danych stanowigcych | dla danego rezimu zarzadu; uzupetniajgco art. 45a
podstawe kalkulacji oraz historii zmian parametru. | Prawa energetycznego w zakresie zakupu i

rozliczania ciepta.

3 Zestaw dane z co najmniej trzech sezonéw: GJ, To etap faktyczny i dowodowy. Nie zastepuje audytu,
GJ/m?, pogode, maksymalng moc, optaty state, ale pozwala wykaza¢, dlaczego niezalezna analiza
koszt CWU i koszt systemu odczytowego. jest potrzebna.

Zainicjuj uchwate o zleceniu niezaleznej analizy Art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 2 ustawy o wtasnosci lokali;

4 mocy i petnego bilansu kosztéw, z ujeciem przy zarzadzie spoétdzielczym — odpowiednie
wydatku w planie gospodarczym. stosowanie art. 22 na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy

o spétdzielniach mieszkaniowych.
Sprawdz legalnos¢ i przejrzystos¢ metody Art. 45a ust. 4, 6, 8-13i art. 45c Prawa

5 rozliczania ciepta, w tym udziat kosztéw statych i energetycznego — stosownie do konkretnego
zmiennych, wspétczynniki, zasady rozliczenia zagadnienia.
zamiennego oraz obowiazki informacyjne.

Wezwij zarzad lub spétdzielnie, jako strone Art. 8 ust. 1 Prawa energetycznego tylko wtedy, gdy

6 umowy, do reklamacji, pozyskania profili spér miesci sie w ustawowej wtasciwosci Prezesa
pomiarowych i negocjacji zmiany mocy. URE; w pozostatym zakresie decydujg umowa, taryfa

i droga cywilna.
Jezeli zarzagdca odmawia, zadaj pisemnego W ewentualnym sporze odpowiedzialnos$é¢ nie

7 stanowiska i zabezpiecz dowody zaniechania: daty | wynika z samego wysokiego rachunku. Trzeba
whnioskow, odpowiedzi, faktury, raporty i protokoty wykazaé obowiagzek, zaniechanie, szkode i normalny
zebran. zwigzek przyczynowy.

Formuta procesowo bezpieczna: W piSmie nie nalezy zaczynac¢ od stéw ,,moc jest zawyzona” albo
»podzielniki sg haraczem”. Bezpieczniejsza i skuteczniejsza formuta brzmi: ,wnosze o wykazanie,
na podstawie jakiej kalkulacji utrzymywana jest obecna moc oraz jaki mierzalny efekt ekonomiczny
przynosi system rozliczeniowy”. Ciezar rozmowy zostaje wtedy przeniesiony z emocji na dokumenty.

Whiosek, ktorego nie da sie poming¢

Whtasciciele lokali nie traca pieniedzy wytacznie dlatego, ze ciepto jest drogie. Traca je rowniez dlatego,
ze:

e nie znaja struktury rachunku

e nie widzg parametrow umowy

e nie otrzymujag danych z licznikéw

e nie znaja GJ/m® budynku

e nie kontroluja GJ/m®* CWU

e nie sprawdzajg efektéw termomodernizacji
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e nie poréwnuja planu gospodarczego z fakturami
e nie poréwnuja faktur z przelewami

e nie wymagaja analizy mocy zamoéwionej

e nie wiedzg, ile kosztuje brak decyzji.

Analogowe zarzagdzanie tworzy idealne warunki dla kosztowej bezwtadnosci. Raz wpisany parametr
moze przetrwac kilkanascie lat. Raz przyjeta metoda moze by¢ powtarzana automatycznie. Raz
zawarta umowa z operatorem odczytowym moze by¢ przedtuzana bez analizy alternatyw. Kazdego
miesigca pienigdze opuszczajg rachunek wspolnoty. Wtasciciel dowiaduje sie o tym po fakcie — w
postaci kolejnej podwyzki zaliczki.

LiczDom.pl: cyfrowa tarcza witasciciela

LiczDom.pl odpowiada na problem, ktérego nie rozwigzuje papierowy plan gospodarczy: brak trwatego
potaczenia miedzy technika budynku, jego finansami i kontrolg wtascicielska. Platforma moze
integrowac:

e dane M-Bus

e cieptomierze

e wodomierze

e koncentratory IP

e faktury

e rachunek bankowy

e budzet wspoélnoty

e powierzchnie lokali

e powierzchnie czesci wspdlnych
e temperatury zewnetrzne

e historie zuzycia

e dokumentacje techniczna.

Modut kontroli budzetu online
Pozwala analizowac:

e wykonanie planu gospodarczego
e odchylenia od budzetu

e koszty miesieczne

e zobowigzania

e przeptywy pieniezne

e prognoze korca roku.
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Modut analityki centralnego ogrzewania
Oblicza:

e zuzycie miesieczne w GJ

e zuzycierocznew GJ

e GJ/m” powierzchni ogrzewanej

e kWh/m?

e kosztwzt/m?

e wynik po korekcie pogodowej

e $rednigiszczytowag moc

e wykorzystanie mocy zamoéwionej
e trendyianomalie.

Modut analityki cieptej wody
Oblicza:

e zuzycieCWUw m®

e energie na CWU

e GJm®

e koszt podgrzania 1 m®

e zuzycie na mieszkanca

e rdznice bilansowe

e potencjalne straty cyrkulacyjne.

Modut kontroli dokumentow

taczy:

e odczyt
o taryfe
o fakture

e przelew

e zapis ksiegowy
e rozliczenie wtasciciela.

Modut raportowy i dowodowy
Tworzy:

e raporty zarzadcze

e informacje dla wtascicieli
e materiaty reklamacyjne

e danedo audytu

e wykresy poréwnawcze

e historie zdarzen

o eksport zestawien.
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Nie chodzi o wojne z cieptownictwem

Celem cyfrowej kontroli nie jest pozbawienie przedsiebiorstw energetycznych prawa do pokrywania
uzasadnionych kosztéw. Celem jest przywrdcenie réwnowagi informacyjnej. Dostawca powinien
otrzymac zaptate za:

e rzeczywiscie dostarczong energie
e technicznie uzasadniong gotowos¢
e utrzymywang infrastrukture

e ustugi wynikajgce z taryfy i umowy.

Whtasciciel powinien natomiast wiedzie¢:

e zaco ptaci

e wedtug jakiej stawki

e na podstawie jakiego pomiaru

e zajakg moc

e przyjakim zuzyciu GJ/m?

e zjakim wynikiem ekonomicznym.

To nie jest radykalizm. To podstawowa higiena zarzadzania wspolnym majatkiem.

Czas przerwac uktad niewiedzy
Najdrozszym elementem systemu nie zawsze jest sama energia.
Najdrozszy moze by¢ brak wiedzy.

Brak jednego audytu. Brak jednego odczytu. Brak jednej analizy mocy. Brak jednego wskaznika GJ/m>.
Brak poréwnania jednej faktury z jednym przelewem. Kazdy z tych brakéw wydaje sie niewielki.
Pomnozony przez kilkadziesiat lokali, dwanascie miesiecy i kilkanascie lat tworzy jednak kwoty, ktdre
moga decydowac o wartosci catej nieruchomosci. Wtasciciel nie potrzebuje kolejnego papierowego
zestawienia. Potrzebuje systemu, ktory kazdego dnia odpowiada na trzy pytania:

lle energii zuzyliSmy?
lle rzeczywiscie zaptacilismy?

Czy zaptaciliSmy wiecej, niz byto technicznie i ekonomicznie konieczne?

LiczDom.pl: Twoj spokdj w czterech scianach — tarcza oszczednosci i
bezpieczenstwa dla kazdego wtasciciela.

Stan prawny artykutu: 17 lipca 2026 r. Obliczenia ekonomiczne majg charakter pogladowy. Wskaznik
GJ/m? jest podstawowym, czytelnym miernikiem zarzadczym dla centralnego ogrzewania, natomiast
GJ/m® stuzy przede wszystkim analizie przygotowania cieptej wody. Ustawowe progi audytowe mogag
postugiwaé sie odrebnym parametrem kubaturowym. Kazda decyzje o zmianie mocy zamdéwionej
nalezy poprzedzi¢ analiza techniczna uwzgledniajaca profile mocy, warunki obliczeniowe, potrzeby
CWU i wymagany margines bezpieczenstwa.
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Zrodta i podstawa weryfikacji

Artykut ma charakter edukacyjny. Przy jego redakcji wykorzystano aktualne teksty aktow prawnych
oraz materiaty instytucji publicznych. Przed skierowaniem konkretnego roszczenia nalezy sprawdzi¢
umowe, statut, regulaminy i stan prawny wtasciwy na dzien dziatania.

e Prawo energetyczne — tekst ujednolicony, stan po zmianach z 2026 r.
e Gtéwny Urzad Miar — informacja o podzielnikach kosztéw ogrzewania, aktualizacja grudzien 2025
e Urzad Regulacji Energetyki — zasady rozliczania kosztow ciepta w budynkach wielolokalowych

e Rzecznik Praw Obywatelskich — problemy rozliczen z wykorzystaniem podzielnikdw
e Ustawa o wtasnosci lokali — tekst ujednolicony
e Ustawa o spodtdzielniach mieszkaniowych — tekst ujednolicony

Nota prawna

Okreslenia takie jak ,haracz”, ,zawyzona moc” albo ,celowe zaniechanie” moga petni¢ funkcje
publicystyczng, lecz w pisSmie prawnym powinny zosta¢ zastgpione opisem faktow. Sam brak
corocznej zmiany mocy nie dowodzi naruszenia prawa. Znaczenie moze mie¢ natomiast brak
jakiejkolwiek okresowej analizy mimo termomodernizacji, trwatego spadku zapotrzebowania,
dostepnosci danych i powtarzajgcych sie wnioskéw wtascicieli. Ocena odpowiedzialnosci wymaga
zawsze ustalenia obowigzku, bezprawnosci lub nienalezytego wykonania, szkody oraz zwigzku
przyczynowego.

Stan redakcyjny i prawny: 25 lipca 2026 r. Dane i kalkulacje liczbowe majg charakter modelowy.
Zmiane mocy zamoéwionej nalezy poprzedzi¢ analizg techniczng uwzgledniajacg warunki
obliczeniowe, profile mocy, zapotrzebowanie CWU, prace automatyki oraz bezpieczny margines
rezerwy.

© 2026 LiczDom.pl. Wszelkie prawa zastrzezone. Kopiowanie, rozpowszechnianie lub wykorzystywanie catosci albo fragmentéw dokumentu
bez zgody autora jest zabronione.
|STEPEL: LICZDOM.PL — MATERIAL EDUKACYJNO-ANALITYCZNYI

Strona 33z 33


https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19970540348/U/D19970348Lj.pdf
https://www.gum.gov.pl/pl/aktualnosci/komunikaty/470,Informacja-nt-podzielnikow-kosztow-ogrzewania.html
https://www.ure.gov.pl/pl/urzad/informacje-ogolne/aktualnosci/3356,Jak-prawidlowo-rozliczac-koszty-ciepla-aby-nie-naruszac-interesow-konsumentow.html
https://bip.brpo.gov.pl/pl/content/rpo-pyta-o-rozliczanie-kosztow-ciepla-w-budynkach-wielolokalowych
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19940850388/U/D19940388Lj.pdf
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20010040027/U/D20010027Lj.pdf

