Jak rozsadnie rozliczac media w budynkach?

Najnowsze systemy? Zarzadcy odpowiadaja: nie dzis...

Ponizszy tekst stanowi wprowadzenie do artykutow szczegdétowo zajmujacych sie kwestia
opomiarowania oraz rozliczenia mediow w budynkach wielorodzinnych.

Zarzadzajacy nieruchomosciami czesto zglaszaja szereg problemow zwiazanych z kwestia rozliczania
energii cieplnej oraz wody. Znaczaca grupa tych problemoéw, biorac pod uwage dzisiejsze
technologie, mogtaby zosta¢ rozwiazana poprzez prawidlowe opomiarowanie budynkéw oraz
doposazenie w systemy wspomagajace szybka analize danych.

Niestety czesto, po zapoznaniu sie z dostepnymi rozwigzaniami, mozna ustysze¢ tytutowe ,,...nie
dzis...”. Zaniechanie dziatan jest najgorszym z mozliwych rozwiazan, ktére ponadto pozostaje w
Sprzecznosci z pojeciem zarzadzania.

Swiadome pozbycie sie wiedzy - a kto ma wiedze, ten ma wladze (w naszym kontekscie nad kosztami)
- jest niezrozumiate. Jedyne co mogtoby wyjasniaé taki stan, to obawa przed wybraniem rozwiazania,
ktore nie speni oczekiwan mieszkancow. Trzeba otwarcie przyznac, ze waznym ,sojusznikiem” dla
przyspieszenia decyzji jest panujaca moda i ludzka natura - chce mieé, to co sasiad (a najlepiej cos
lepszego).

Warto podkreslié, co udowodnimy w kolejnych felietonach, ze rodzaj zastosowania danego typu
urzadzenia ma mniejsze znaczenie (chociaz wlasnie na ten aspekt czesto zwraca sie gtéwnie uwage)
niz fakt wdrozenia opomiarowania.

Stad spréobujmy wspolnie zastanowic sie, jakie rozwigzania techniczne brac¢ pod uwage dla
wybranych przypadkow.

Mozliwosci opomiarowania zaleznie od charakteru budynku i sposobu zasilania w energie cieplna
Energia cieplna - ogrzewanie pomieszczen

Opomiarowanie lokali mieszkalnych, w zakresie centralnego ogrzewania, zdeterminowane jest
rodzajem instalacji c.0. w budynku oraz sposobem zasilania w energie cieplna (tabela).

Komentarz: w budynkach wielorodzinnych z poziomym rozprowadzeniem ciepta - przystosowanych
do opomiarowania cieptomierzami mieszkaniowymi - podzielniki elektroniczne z modutem radiowym
stanowia dzis alternatywe ekonomiczna (bez faktycznej straty jakosci rozliczen). Systemy zdalnego
odczytu urzadzen maja bezdyskusyjna przewage nad tradycyjnymi systemami w budynkach, gdzie
jest trudny dostep do lokali.

Przy obecnym wysokim koszcie zakupu energii cieplnej wazny jest rowniez wlasciwy podziat kosztéw
w wezle c.0.: na centralne ogrzewania oraz ciepta wode uzytkowa. Stad zastosowanie podlicznikow -
najtatwiej zrealizowac¢ dla obwodu c.o., chociaz znane sa skuteczne metody pomiaru ilosci ciepta
dostarczonego na potrzeby c.w.u. Réznica we wskazaniach pomiedzy cieptomierzem gtéwnym a
podlicznikiem wskaze wartosc energii cieplnej zuzytej na potrzeby drugiego medium.

Energia cieplna na potrzeby centralnej wody uzytkowej

Opomiarowanie budynku umozliwiajace rozliczenie kosztéw podgrzewu centralnej wody uzytkowej
jest w miare proste.



Komplet urzadzen jest nastepujacy:

- w wezle budynku: podlicznik c.o. - pozwalajacy obliczy¢ koszt energii cieplnej zuzytej na potrzeby
c.w.u poprzez odjecie wskazan podlicznika c.o. od wskazan cieptomierza gtéwnego dostawcy;

- wodomierz/podlicznik wodomierza gtéwnego wodociagdéw, zamontowany na dopuscie zimnej wody
do wymiennika c.w.u. - pozwalajacy na wyliczenie ilosci wody cieptej zuzytej przez mieszkancow.
Zdarza sie, ze pomija sie ten element, przyjmujac sume zuzy¢ wodomierzy c.w.u. w budynku.
Jednakze zalecam stosowanie ww. przynajmniej z dwoch powodow: po pierwsze uzyskujemy
mozliwos¢ monitoringu réznic (co jest istotne np. dla wykrywania przeciekéw), po drugie pomaga
to w precyzyjnym obliczeniu kosztu podgrzewu m3;

- wodomierze mieszkaniowe cieptej wody - pozwalajace wyliczy¢ indywidualny koszt podgrzewu
cieptej wody w danym lokalu. Niewlasciwe jest stosowanie opomiarowania z uzyciem dwoch
wodomierzy, cyrkulacji c.w.u. w lokalach. Otrzymane w ten sposob wartosci zuzycia sa falszywe,
uniemozliwiajac prawidtowe rozliczenie kosztéw c.w.u.

Algorytm rozliczania kosztow - propozycja na rozsadne rachunki

Podstawg, jaka proponuje przyjac, jest zasada kosztowa tzn.:

- koszty wynikajace z faktury dostawcy energii cieplnej tj. centralne ogrzewania oraz podgrzew
c.w.u. bilansujemy razem;

- koszty wynikajace z faktury dostawcy wody bilansujemy w odniesieniu do zuzytej wody w lokalach.

Jest to oczywiste, jednakze w praktyce zarzadcy wielokrotnie maja z tym problem. Wynika to z faktu,
ze wodomierze mieszkaniowe cieptej wody stanowig réwniez podstawe, wraz z wodomierzami
mieszkaniowymi zimnej wody, do obliczenia kosztu zuzycia zimnej wody i odprowadzenia sciekéw.

Przyjecie ,priorytetu waznosci” - wazne dla mnie jest to, co mam do zrobienia teraz, powoduje, ze w
chwili, gdy rozliczamy koszty ogrzewania, kumuluja sie btedy z wczesniejszych naszych dziatan.
Rozliczanie wody (rowniez c.w.u.) odbywa sie w ciagu roku czesciej (2x lub nawet 4x w roku) niz
rozliczanie kosztow centralnego ogrzewania. Skutkiem powyzszego, niewtasciwy lub btedny podziat
kosztow energii cieplnej moze spowodowac niepotrzebny stres i nerwy.

Proponuje algorytm nastepujacy:

1. koszt catkowity (c.o. lub c.w.u.): koszt wynikajacy z rachunku dostawcy (wszystkie koszty)
dzielimy na:

- koszty zuzycia rozliczane na podstawie wskazan urzadzen (wodomierzy, podzielnikow,
cieptomierzy);

- koszty state - dzielone na powierzchnie (udziat lokalu w nieruchomosci).Procentowy udziat tych
kosztow nie powinien przekroczy¢ w przypadku c.o. 50% wszystkich kosztow ogrzewania, dla c.w.u.
20% (strata na cyrkulacji).

1. koszt zuzycia:

- catkowity koszt zuzycia dzielimy przez sume wskazan zuzycia urzadzen zainstalowanych w lokalach
tzn.:
» koszt c.o0. dzielimy przez sume wskazan zuzy¢ podzielnikow lub cieptomierzy,
- koszt c.w.u. dzielimy przez sume wskazan zuzyé wodomierzy cieptej wody,
-z tak wyliczona wartoscia jednostkowa ,wracamy” do indywidualnego zuzycia zarejestrowanego
przez urzadzenia w lokalu.



Przestrzegajac powyzszej procedury, uzyskamy oczekiwany skutek:

- wysokos$¢ kosztow danego lokalu bedzie proporcjonalna do zarejestrowanego zuzycia (mniej
zuzytem, mniej zaptacitem),

- indywidualne rozliczenie bedzie zawierato tylko 2 pozycje, przez co bedzie przejrzyste i tatwe do
sprawdzenia przez uzytkownika,

- unikniemy zagrozenia przegrania ewentualnego procesu sadowego (a tych byto w ub. roku
nadspodziewanie duzo), w sytuacji gdy rzeczoznawca sadowy nie podzieli naszego ,, odkrywczego”
pomystu na metode rozliczen.

Podsumowanie

Opracowujac regulamin rozliczen, nalezy dazy¢ do jak najprostszego algorytmu. ,Doktoryzowanie”
sie przy rozliczeniach, a wiec pieniadzach wielu ludzi, jest niebezpieczna strategia. Dlaczego? Zbyt
rozbudowany algorytm rozliczania najczesciej konczy sie tym, ze wiekszosc¢ rozliczanych nie ma
szansy zrozumie¢ metody wyliczenia ich naleznosci. A to prosta droga do kontestacji, frustracji,
wreszcie podejrzliwosci co do intencji ustugodawcy.

Drodzy zarzadzajacy, pamietajcie! To Wy macie decydujacy wpltyw na algorytm, jaki zastosuje firma
rozliczeniowa! Praktyka pokazuje, ze prawie zawsze warto doposazy¢ budynek w radiowe systemy
monitorujaco-odczytowe. Oczywiscie, jak zawsze obowiazuje zasada zdrowego rozsadku, tzn. ma by¢
latwiej dla zarzadcy i dla mieszkancow.

Wielo$¢ rozwiazan technicznych na rynku znacznie utatwia wybdr optymalnego rozwigzania.
Reasumujgc: warto sobie powiedziec¢, ze jezeli ,nie dzis...” to na pewno jutro...!
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