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Pierwszy kwartat roku jest dla zarzadéw i zarzadcow wspélnot mieszkaniowych okresem wytezonej
pracy sprawozdawczej. Roczne zebrania to z jednej strony czas raportowania dziatan podjetych
na rzecz wspolnot w minionym okresie, a z drugiej — okazja do przedstawienia planéw przysztych

remontow i modernizacji.

miejetnos$é zaprezentowania | Wpro-
U wadzenia rozwigzan optymalizujg-

cych koszty nieruchomosci stanowi
miare skutecznosci zarzadu lub zarzadcy.
Optaty za centralne ogrzewanie i podgrzanie
wody sg jednym z zasadniczych wydatkdw,
jakie miesiac w miesigc ponosza wiasci-
ciele lokali. Istniejq praktyczne rozwigzania
racjonalizujace te koszty, a nawet obniza-
jace je w sposGb zauwazalny. Jednak nie
wszystkie z nich s oczywiste — szczegdl-
nie dla poczatkujacych zarzadéw wspdinot
i mato do$wiadczonych administratordw.

Na przykiadzie konkretnej
wspolnoty

0 tym, jak niebagatelnym kosztem
sg oplaty zwiazane z centralnym ogrzewa-
niem i podgrzaniem wody, $wiadczg dane
finansowe jednej z warszawskich wspdlnot
mieszkaniowych. Wspélnota, znajdujaca
sig na Wilanowie, skiada sig z dwdch bu-
dynkéw, w ktdrych sg niezalezne wezly
centralnego ogrzewania, produkujace cieplo
tacznie dla 360 lokali. Roczny koszt ciepta
wytworzonego na potrzeby centralnego
ogrzewania i cieplej wody w 2014 r. wyniost
prawie 760 000 zi, czyli Srednio 2100 zi/
lokal. Koszty ciepta stanowity wiec 28%
wszystkich kosztéw poniesionych przez
wiascicieli lokali:

Optaty ponoszone przez wiacicieli lo-
kali w zwigzku z dostawa ciepla stanowig

ABSTRAKT

Autorzy w sposéb praktyczny wyja-
sniajq kwestie modernizacji instala-

¢ji CO i oszczednosci, jakie mozna
dzieki niej uzyskac.
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\Fykres 1. Koszty eksploatacji.

(wraz z opfatami za dostawe zimnej wody
i odprowadzenie $ciekow oraz opfatami z ty-
tutu wywozu odpadéw komunalnych) koszty
tzw. medidw indywidualnych — ponoszonych
przez wlasciciela lokalu niezaleznie od optat
z tytutu eksploataciji calej nieruchomosci.
Zaliczki wptacane na media indywidual-
ne rozliczane sg przez zarzad lub zarzadce
w innym trybie niz zaliczki na koszty zarzadu
nieruchomoscig wspélna. Tryb ten ustalany
jest w regulaminach uchwalonych przez
wspdlnote. Przykladowo, regulaminy opisa-
nej wyzej wspolnoty mieszkaniowej zakia-
daja, ze ciepto bedzie rozliczane raz w roku,
na podstawie wskazan indywidualnych licz-
nikow ciepla i ciepiej wody odczytanych 31
grudnia, a woda — dwa razy w roku, na pod-
stawie wskazan indywidualnych licznikéw,
odczytywanych 30 czerwca i 31 grudnia.
Zupetnie mylnym jest wrazenie, ze za-
rzad lub zarzadca nie majg zadnego wply-
wu na wysoko$¢ indywidualnych kosztéow

ciepta. Oczywiscie, ilo$¢ zuzytych w da-
nym lokalu jednostek ciepla bedzie zaleze¢
od tego, czy mieszkaniec przestrzega zasad
racjonalnego gospodarowania cieptem, czy
nie. Jednak na koszt tych jednostek wply-
wajg juz: sposob rozliczenia przyjety przez
wspdlnote oraz dzialania podjete przez za-
rzad lub zarzadce.

Kryzowanie grzejnikéw

Oszczedzanie na energii ciepinej nalezy
zaczad od dzialah oczywistych, a — niestety
— czgsto pomijanych przez konserwatorow
nieruchomosci. Zarzadca zaraz po rozpo-
czeciu sezonu grzewczego powinien zlecic
konserwatorowi kryzowanie grzejnikéw
na klatkach schodowych {odpowiednie ich
przykrecanie w celu osiagniecia jednakowej
temperatury na kazdym pietrze). Dziatania
nalezy uznaé za zrealizowane w momencie
osiggnigcia minimalnej temperatury na klat-
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kach schodowych, czyli 8°C (podstawa
prawna: Rozporzadzenie Ministra Infrastruk-
tury z dnia 12 kwietnia 2002 r., rozdziat 4).
Szacuje sie, ze obnizenie temperatury po-
wietrza w pomieszczeniu o 1°C daje ok. 5%
oszczedno$ci na kosztach energii cieplnej
danego grzejnika. Catkowicie wylaczy¢ grzej-
niki na korytarzach mozna tylko w momen-
cie, kiedy bez ich grzania zachowana jest
minimalna wymagana prawem temperatura.
Nalezy zatem podchodzi¢ do sprawy rozsad-
nie i pamietac¢ o komforcie cieplnym.

Zmiana parametrow pracy wezla

Ustawieniem o znaczacym wplywie
na funkcjonowanie wezta jest ,krzywa grza-
nia”, czyli powigzanie migdzy temperaturg
panujacq na zewnatrz a temperaturg wody
w instalacji. Zmiany w ustawieniach krzywej
grzania moze wykonac¢ konserwator wezta
cieplnego z odpowiednig wiedza techniczng
i znajomoscia dokumentacji wezia (DTR - do-
kumentacja techniczno-ruchowa). Docelowo
wykonawca instalacji przy montazu wezta
dobiera odpowiednie jego parametry. Nalezy
jednak zwrécic uwage na fakt, ze wlacza sie
go, kiedy nieruchomo$¢ nie jest zasiedlona
i do takich ustawien jest dostosowany.
Zmiany uzasadnione sg dopiero w momencie
wprowadzenia sig wiascicieli lokali — zwykle
rok po wydaniu pozwolenia na uzytkowanie.
Unika¢ nalezy przypadkowego regulowania
wezla cieplnego poprzez zmiang krzywych
grzania. Niestety, praktyka pokazuje co$
innego. Czesto zarzad lub konserwator doko-
nujg zmian na zasadzie ,zobaczymy, co sig
stanie”. W efekcie powoduje to niezadowo-
lenie lokatoréw, a czesto takze zwiekszanie
kosztéw energii cieplnej. Koniecznym do ko-
rekty elementem jest ustawienie krzywej
grzania w rozréznieniu na dzien i noc oraz

na godziny pracy/odpoczynku w domu.
Krzywa grzania powinna by¢ dostosowana
do prostych zasad: zwigkszona tempera-
tura w dzien i w czasie odpoczynku, za$
zmnigjszona — w nocy i wtedy, gdy ludzie
przebywaja w pracy.

Zmiana mocy zamoéwionej

Zarzadca nieruchomo$ci powinien do-
kona¢ analizy zuzycia zamdwionej mocy
cieplnej. Wielko$¢ zaméwionej mocy jest
jednym z elementéw umowy sprzedazy
ciepla. Zgodnie z definicjg zawartq w 8
2 pkt 15 Rozporzadzenia Ministra Gospo-
darki z dnia 15 stycznia 2007 r. w sprawie
szczegélowych warunkéw funkcjonowania
systemow cieptowniczych (DzU z 2007 r. nr
16, poz. 92), przez zamdwiong moc cieping
nalezy rozumie¢ ustalong przez odbiorce
lub podmiot ubiegajacy sie o przytacze-
nie do sieci cieplowniczej najwigksza moc
cieplng, jaka w danym obiekcie wystapi
w warunkach obliczeniowych, ktéra — zgod-
nie z okre$lonymi w odrgbnych przepisach
warunkami technicznymi oraz wymagania-
mi technologicznymi dla danego obiektu
— jest niezbedna do zapewnienia:

m pokrycia strat ciepla w celu utrzymania
normatywnej temperatury i wymiany po-
wietrza w pomieszczeniach,

m utrzymania normatywnej temperatury
cieptej wody w punktach czerpalnych,

m prawidlowe] pracy innych urzadzen lub
instalacji.

Do przeprowadzenia rzetelnej analizy ko-
nieczne sg dane nieruchomoséci z minimum
dwdch lat, obejmujace: stany licznikow
na koniec kazdego miesigca, kwoty przele-
wow za dany miesigc i ceny poszczegdinych
czynnikéw (koszty state, koszty zmienne).
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Trend — zuzycie ciepta
po zamontowaniu
systemu

12.98%

10
Czas - liczba miesigcy liczac od zamontowania systemu

— Trend — zuzycie ciepfa

przed zamontowaniem
systemu

Wykres 2. Trendy zuzycia ciepfa.

dostawcy ciepfa. Przeprowadzona analiza
ma pozwoli¢ na okreslenie nowej ,mocy
zamowieniowej”, dostarczanej do wezia
na cele centralnego ogrzewania oraz pod-
grzania zimnej wody. W znaczacej ilosci
przypadkéw moc zamoéwiona przewyisza
zapotrzebowanie nieruchomosci.

Wyliczenia nalezy rozpoczac od okreslenia
maksymalnej warto$ci zuzycia ciepta na
miesigc (w GJ) oraz okreslenia na podsta-
wie danych z faktur dostawcy, za ile GJ
faktycznie wspolnota mieszkaniowa ptacita.
Réznica miedzy najzimniejszym miesigcem
{(wspéinota zuzywa wtedy najwiecej ciepla)
a wartos$cig GJ, jaka wspdinota zaméwila,
to rdznica, ktéra mozna zmniejszac. Przy
obnizaniu nalezy jednak by¢ ostroznym —
kolejna zima moze okaza¢ sie chtodniejsza,
a w efekcie zapotrzebowanie wzrosnie. Do-
brze, aby zarzad zostawit rezerwe miedzy
faktycznie zaméwiong mocg a najwigkszym
realnym zuzyciem GJ w danym miesigcu.

Po okresleniu nowych wartosci mocy
zamowieniowe] na centralne ogrzewanie
oraz ciepla wode nalezy ztozy¢ do dostawcy
ciepta wniosek o zmniejszenie mocy. Zasady
oraz terminy skladania wnioskéw zapisane
sg w umowie z dostawcami oraz w ogdlnych
warunkach umowy.

Médérniiécja qula”— r.egﬁ.lator.y
pogodowe

Wigkszo$¢ wezldéw centralnego ogrze-
wania i kotléw gazowych sterowana jest

regulatorem pogodowym, skoordynowa-
nym z czujka temperaturowa. Znajdujgca
sig na zewnatrz budynku czujka przesyla
sygnat informujacy” regulator o konieczno-
$cirozpoczecia lub zakonczenia pracy wezta.
Regulator, na podstawie danych z czujki oraz
dodatkowych ustawien wprowadzonych
przez uzytkownika lub instalatora, okresla
temperaturg wody, ktéra wyplywa z wezla
lub kotla do instalacji grzewczych w cze-
$ciach wspdinych i lokalach.

Zwigzek pomiedzy temperaturg zewnetrz-
ng a temperaturg wody wychodzacej z we-
zta Jub kotta okresla zalezno$¢ funkcyjna
—wspomniana wczesniej krzywa grzewcza.
Regulatory pogodowe majg zwykle ,wgra-
nych” przez producenta kilka krzywych
grzewczych, a zadaniem instalatora lub
uzytkownika jest wybdr tej optymalnej,
uwzgledniajacej warunki termoizolacyjne
budynku. Wykonawcy regulatoréw i pro-
jektanci budynkéw podpowiadajg instala-
torom wybér optymalnej zalezno$ci pomig-
dzy temperaturg zewnetrzng a temperaturg
wody. Projektanci zakladajg, jaka bedzie
wysoko$¢ strat ciepta w budynku czy lo-
kalu, a co za tym idzie — sugerujg wielko$¢
grzejnikdw, ktére wplyna na komfort cieplny
w pomieszczeniach. Wykonawcy regulato-
row za$ programujq urzadzenia tak, by braty
pod uwage ustawienia w praktyce najcze-
$ciej uzywane, przyjete dla przecigtnych
warunkow eksploatacji.

Duzym minusem powszechnie wystg-
pujacych regulatoréw ciepta jest ograni-

czona liczba danych wysylana przez czujke
temperaturowq. Urzadzenie umieszcza sig
zwykle na potnocnej elewacji, 2-3 me-
try nad ziemig. W efekcie duzej réznicy
bezwtadnosci cieplnej czujnika i budynku
dochodzi do zakupu ilosci ciepla znacznie
wigkszych niz potrzebne. Problem nasila sig
przy wahaniach temperatury zewnegtrznej
w okresach przejsciowych (wczesnowio-
sennym i pdznojesiennym), kiedy wezet
rozpoczyna i koficzy dziatanie wielokrotnie
w krotkich odstepach czasu, co powo-
duje znaczne straty ciepta. Dodatkowo,
z uwagi na zlokalizowanie czujki wylacz-
nie na zewnatrz budynku, wezel lub kociot
rozpoczynajg produkcje ciepfa niezaleznie
od faktycznej temperatury w lokalach czy
na klatkach schodowych.

System zarzadzania energia
cieplng

W ostatnich latach na rynku warszaw-
skim pojawily sig systemy niwelujgce pro-
blemy z wiasciwym odczytem temperatury
na zewnatrz i z odpowiednig reakcjg wezla.
Przyktadem moze by¢ system zarzadzania
energiq cieplng, opracowany przez szwedz-
kich naukowcdw, ktéry okresla aktualne za-
potrzebowanie budynku na energig cieplng
na podstawie danych uzyskanych nie tylko
z czujki zewnetrznej, lecz takze z kliku czujek
umieszczonych wewnatrz budynku. Czujki
wewnetrzne, zamontowane w co najmniej
pigciu reprezentatywnych dla danego bu-
dynku lokalach i pomieszczeniach, oraz do-
datkowy pomiar zuzywanej energii cieplnej
na przewodach zasilajacych i powrotnych
powodujg korekte danych przesylanych
przez czujke zewnetrzng, dzieki czemu
zmniejszajg do minimum zbedny nadmiar
ciepia.

Dzigki zastosowaniu wyzej opisanej
modernizacji wspdlnocie mieszkaniowej
na Woli udato sig poczyni¢ znaczne oszczed-
nosci poboru ciepla. Precyzyjne monitoro-
wanie pracy wezta po zamontowaniu sys-
temu wskazuje na to, ze po niecalym roku
od wykonania modernizacji ilo$¢ zuzywa-
nego ciepla zmniejszyla sig o ponad 12%.

W przypadku tego rozwigzania trzeba
sig liczy¢ z nakiadem rzedu od kilku do kil-
kunastu tysigcy w zi (w zalezno$ci od licz-
by weztéw), ktéry moze sie zwrdci¢ sig
w okresie do dwdch lat. Jednak dostep
do tego typu modernizacji jest utrudniony
dla wspélnot, ktdre nie sg wlascicielami
wezla. Jezeli jest nim dostawca ciepla,
to raczej mato prawdopodobne, by zgodzit
sie on na zmniejszenie ilosci kupowanej
energii cieplne]. [ |




