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USTAWA PRAWO ENERGETYCZNE - NIEZBEDNE INFORMACJE DLA ZARZADCY NIERUCHOMOSCI

Czy Zarzadca Nieruchomosci jest zobligowany Ustawowo do montazu wodomierzy i cieptomierzy
ze zdalnym odczytem w budynku wielolokalowym?

JesteSmy profesjonalng firmg zajmujaca sie dystrybucjg i montazem urzadzern pomiarowych do wody i
ciepta w budynkach wielolokalowych. W ostatnim czasie w wyniku wprowadzenia kolejnych zmian
ustawowych w zakresie opomiarowania nieruchomosci, otrzymujemy od naszych klientéw wiele pytan,
dotyczacych ustawowej koniecznosci montazu urzagdzen pomiarowych ze zdalnym odczytem.

Majgc $wiadomos$é zawitosci aktualnie obowigzujgcych przepisdw i réznorodnosc ich interpretac;i,
postanowilismy wyjasni¢, krok po kroku aktualnie obowigzujgce prawo i ustawowe przepisy dotyczace
opomiarowania nieruchomosci w wodomierze i cieptomierze ze zdalnym odczytem.

W dniu 12 maja 1997r zostata wprowadzona w zycie Ustawa Prawo Energetyczne (Dz. U. 1997r Nr 54 poz.
348) bedaca podstawg dla dzisiejszych przepiséw. Po przystgpieniu Rzeczypospolitej Polskiej do UE, 4
pazdziernika 2012r Rada Unii Europejskiej przyjeta nowa Dyrektywe w sprawie Efektywnosci Energetycznej
(Energy Efficiency Directive). W wyniku wprowadzenia nowych przepisow unijnych i koniecznosci ich
implementacji w kraju cztonkowskim, Polska zostata zobligowania do zmiany Ustawy Prawo Energetyczne i
wdrozenie wymagan okreslonych w Dyrektywie EED. Do dnia dzisiejszego przepisy wielokrotnie zmieniano,
a ostatnia zmiana w zakresie opomiarowania wody i ciepta nastgpita 5 maja 2021r (Dz. U. 2021r poz. 868)

Jedng ze zmian jest zapis w:

Art. 16. Do dnia 1 stycznia 2027 r. wtasciciel lub zarzgdca budynku wielolokalowego zastgpi cieptomierze,
podzielniki kosztéw ogrzewania lub wodomierze do pomiaru cieptej wody uzytkowej zamontowane przed
dniem wejscia w zycie Ustawy zmienianej w art. 3, w brzmieniu nadanym niniejszg Ustawa, urzagdzeniami
posiadajgcymi funkcje zdalnego odczytu.

Komentarz:

Czytajgc wprost tylko ten Art. 16 Ustawy, na ktdry powotujg sie przede wszystkim wszystkie korporacje i
producenci urzadzen ze zdalnym odczytem, to od 1 stycznia 2027r trzeba montowaé tylko i wytgcznie
wodomierze i cieptomierze posiadajgce zdalny odczyt. Jak juz nie raz zycie pokazato, podmioty te lobbujg
tzw. ,,swoje prawo” u nie w petni sSwiadomych klientéw i ,czytajg” im te Ustawe interpretujg jg wybidrczo,
zapominajac przy tym o pozostatych zapisach, ktdre sg dla nich niewygodnie i wykluczajg wprost Art. 16
Ustawy. Wystarczy spojrzeé¢ na podkreslony zapis w Art. 16 Ustawy ,ustawy zmienianej w art.3”, ktéry
czytajagc nie wiele méwi, a o ktérym piszemy ponizej.
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Art. 3. W Ustawie z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo Energetyczne (Dz. U. z 2021 r. poz. 716) wprowadzono
nastepujace zmiany:

W rozdziale art. 45a ust. 7 otrzymuje brzmienie:

,»7. Jezeli miejsce zainstalowania uktadu pomiarowo-rozliczeniowego stuzgcego do rozliczen kosztéw zakupu
ciepta lub chtodu jest wspdlne dla dwdch lub wiecej budynkéw wielolokalowych albo dwéch lub wiecej grup
lokali lub lokali, wtasciciele lub zarzadcy tych budynkéw lub lokali sg obowigzani wyposazyc¢:

1. te budynkiigrupy lokali w cieptomierze,

2. telokale, o ile jest to technicznie wykonalne i optacalne:
a) w cieptomierze lub w podzielniki kosztow ogrzewania,
b) w wodomierze do pomiaru cieptej wody uzytkowej

- posiadajgce funkcje zdalnego odczytu.”,

po ust. 7 dodaje sie ust. 7a i 7b w brzmieniu:

7a. Budynki z instalacjg ogrzewczg wodng zasilang z sieci cieptowniczej lub budynki majgce wiecej niz jedno
mieszkanie lub lokal uzytkowy zasilane z kottowni wyposaza sie w urzadzenia stuzgce do rozliczenia
zuzytego ciepta lub chtodu obejmujace:

1. cieptomierz do pomiaru ilosci ciepta dostarczanego do instalacji ogrzewczej budynku, posiadajacy
funkcje zdalnego odczytu;

2. cieptomierze lub podzielniki kosztow ogrzewania posiadajgce funkcje zdalnego odczytu
umozliwiajgce indywidualne rozliczanie kosztow ogrzewania poszczegdlnych mieszkan lub lokali
uzytkowych w budynku, o ile jest to techniczne wykonalne i optacalne;

3. wodomierze do pomiaru cieptej wody uzytkowej dla poszczegdlnych mieszkan lub lokali
uzytkowych w budynku, posiadajgce funkcje zdalnego odczytu, o ile jest to techniczne wykonalne i

optacalne;
4. urzadzenie do pomiaru ilosci zuzytego paliwa w kottowni

7b. Przy ocenie technicznej wykonalnosci i optacalnosci wyposazenia budynkéw, grup lokali lub lokali w
urzadzenia, o ktérych mowa w ust. 7 pkt 2 i ust. 7a pkt 2 i 3, bierze sie pod uwage w szczegdlnosci:
1. jednopunktowe doprowadzanie ciepta do lokali;
2. mozliwos¢ regulacji dostarczonego ciepta przez zawory na grzejnikach usytuowanych w lokalach;
3. korzystanie z weztéw umozliwiajgcych zminimalizowanie strat ciepta wynikajacych z transportu
nosnika zewnetrzng instalacjg odbiorczg;
4. zakres termomodernizacji budynku;
5. koszty montazu i obstugi cieptomierzy lub podzielnikéw kosztéw ogrzewania w_stosunku do
planowanych oszczednosci energii.”

Komentarz:

Analizujac literalnie aktualnie obowigzujgce przepisy, podkreslony zostat tekst informujacy, ze aby powstat
ustawowy obowigzek montazu wodomierza lub cieptomierza ze zdalnym odczytem, muszg by¢ spetnione
warunki techniczne i ekonomiczne catego przedsiewziecia, oraz konieczna jest informacja na temat
planowanych oszczednosci energii w wyniku zastosowania takich rozwigzan.
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Wyktadnie przepiséw na temat optacalnosci i zastosowania urzadzen ze zdalnym odczytem zapisano w:
Art. 45d.1 Minister wtasciwy do spraw energii okresli, w drodze rozporzadzenia:

1. szczegétowe warunki ustalania technicznej mozliwosci i optacalnosci zastosowania urzadzen, o
ktérych mowa w art. 45a ust. 7 pkt 2;

W dniu 9 grudnia 2021r weszto w zycie Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska (Dz. U. 2021.
Poz.2273) w sprawie warunkéw ustalania technicznej mozliwosci i optacalnosci zastosowania cieptomierzy
podzielnikdéw kosztéw ogrzewania oraz wodomierzy do pomiaru cieptej wody uzytkowej, warunkéw wyboru
metody rozliczania kosztdw zakupu ciepta oraz zakresu informacji zawartych w indywidualnych
rozliczeniach.

Na podstawie art. 45d ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz. U. z 2021 r. poz.
716,z pdin. zm.) zarzadza sie, co nastepuje:

§ 1. Rozporzadzenie okresla:

1. szczegbétowe warunki ustalania technicznej mozliwosci i optacalnosci zastosowania w budynku
wielolokalowym cieptomierzy, podzielnikdw kosztéw ogrzewania oraz wodomierzy do pomiaru
zuzycia cieptej wody uzytkowej stuzgcych do rozliczen kosztéw zakupu ciepta na przygotowanie
cieptej wody uzytkowej, posiadajgcych funkcje zdalnego odczytu;

§3.1. Techniczng mozliwos¢ stosowania cieptomierzy, podzielnikdw kosztéw ogrzewania oraz wodomierzy,
posiadajgcych funkcje zdalnego odczytu ustala sie w odniesieniu do rodzaju zastosowanej instalacji
w danym budynku wielolokalowym oraz stanu technicznego tego budynku.
2. Optacalno$¢ stosowania cieptomierzy, podzielnikdw kosztéw ogrzewania oraz wodomierzy,
posiadajgcych funkcje zdalnego odczytu ustala sie, bioragc pod uwage projektowang oszczednosé
energii w wyniku zastosowania tych urzadzen oraz koszt ich zakupu, montazu i eksploatacji.

§ 4. Cieptomierze posiadajace funkcje zdalnego odczytu stosuje sie w przypadku, gdy:
1. instalacja centralnego ogrzewania w lokalu znajdujgcym sie w budynku wielolokalowym posiada
jednopunktowy uktad zasilania w ciepto wszystkich grzejnikéw znajdujgcych sie w danym lokalu;
2. saspetnione facznie warunki:
a) analiza techniczna wykaze, ze wystepuje techniczna mozliwos$¢é zastosowania tych cieptomierzy,
b) analiza ekonomiczna przeprowadzona dla okresu piecioletniego wykaze, 7e projektowana
oszczednos$¢ energii w wyniku zastosowania cieptomierzy jest wyzsza niz koszt zakupu, montazu
i eksploatacji tych urzadzen,
c) ilos¢ ciepta dostarczonego do budynku wielolokalowego nie przekracza wartosci, o ktérych
mowa w art. 45a ust. 13 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne,
d) zostaty zainstalowane zawory posiadajgce glowice termostatyczne na grzejnikach
usytuowanych w lokalach znajdujacych sie w budynku wielolokalowym,
e) wezty cieplne umozliwiajg zminimalizowanie strat ciepta wynikajgcych z transportu nosnika
zewnetrzng instalacja

§ 6. Wodomierze do pomiaru cieptej wody uzytkowej stuzgce do rozliczenn kosztéw zakupu ciepta na
przygotowanie cieptej wody uzytkowej i posiadajgce funkcje zdalnego odczytu stosuje sie w przypadku, gdy
sg spetnione tgcznie warunki:

1. analiza techniczna wykaze techniczng mozliwo$¢ montazu tych urzadzen;

2. analiza ekonomiczna przeprowadzona dla okresu piecioletniego wykaze, ze projektowana
oszczednos¢ energii w wyniku instalacji wodomierzy jest wyzsza niz koszt zakupu, montazu i
eksploatacji tych urzadzen.
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Komentarz:

Przedstawione § 3, 4 i 6 Ustawy wyraznie pokazujg, ze aby wystgpita ustawowa konieczno$¢ montazu
urzadzen ze zdalnym odczytem trzeba spetni¢ tgcznie wszystkie warunki w typ np. warunek techniczny i
ekonomiczny. O ile warunki montazu z natury technicznej sg prawie zawsze wykonalne, to jako firma z
wieloletnim doswiadczeniem w branzy pomiarowej, chylimy czofa temu kto wykaze w swojej piecioletniej
analizie ekonomicznej, ze poprzez zdalny odczyt Wspdlnota Mieszkaniowa zyska oszczedno$é energii i
obnizy koszty, tym bardziej, ze wiekszo$¢ np. cieptomierzy i wodomierzy jest montowanych na
ogoélnodostepnych klatkach schodowych i nie ma do nich utrudnionego dostepu. Sam fakt, ze cena tanszego
produktu jakim s wodomierze (cieptomierze sg drozsze) z modutem radiowym jest wyzsza prawie 150% od
wodomierzy bez modutu radiowego, ktéry tak samo zmierzy zuzycie wody jak wodomierz posiadajacy taki
modut, co pokazuje, ze cata inwestycja jest nieoptacalna i ze szkodg dla wtascicieli lokali.

Nie zrozumiaty jest tej zapis § 4 ust. 2 lit ¢, bo co ma zdalny odczyt licznikdw do ilosci dostarczonego i
zuzytego ciepta, ktére jest mierzone przez licznik, a nie przez modut radiowy. My jako firma zajmujaca sie
opomiarowaniem tego nie wiemy i chyba tez nie wie tego osoba piszaca tresé¢ tej Ustawy. Jezeli juz
zaistnieje taka sytuacja jak opisuje ustawodawca w/w paragrafie, to modernizacji nalezy poddac instalacje i
sam wezet cieplny, a montowac liczniki ciepta ze zdalnym odczytem, ktére niego w pracy instalacji nie
zmienig, a spowoduja tylko dodatkowe koszty dla uzytkownika.

Ponad to jaki cieptomierz mieszkaniowy posiadajacy funkcje zdalnego odczytu ma wptyw na wezet cieplny i
ma umozliwia¢ zminimalizowanie strat ciepta wynikajgcych z transportu nosnika zewnetrzng instalacja.
Mamy wrazenie, ze i tego tez sam Ustawodawca nie wie, a opisuje to jako warunek w § 4 ust. 2 lit e.

Dodatkowo w Rozporzadzeniu zapisano w:

§ 11. 1. Przepiséw § 3-5 nie stosuje sie w przypadku budynku wielolokalowego, ktéry w dniu wejscia w
zycie rozporzadzenia byt wyposazony w cieptomierze albo w podzielniki kosztéw ogrzewania,
zarowno posiadajgce, jak i nieposiadajgce funkcji zdalnego odczytu, umozliwiajgce indywidualne
rozliczanie kosztéw ogrzewania poszczegdlnych lokali.

2. Przepiséw § 3 i § 6 nie stosuje sie w przypadku budynku wielolokalowego, ktdry w dniu wejscia w
zycie rozporzadzenia byt wyposazony w wodomierze do pomiaru cieptej wody uzytkowej w
poszczegdlnych lokalach, zaréwno posiadajace, jak i nieposiadajgce funkcji zdalnego odczytu.

Komentarz:

Whiosek, ustawodawca w § 11 Rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska zapisat, ze w budynkach juz
wyposazonych w wodomierze i cieptomierze nie trzeba montowac urzadzen ze zdanym odczytem i tak
naprawde te budynki nie sg one objete Ustawa.

Majac na uwadze fakt, ze Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska w drodze Ustawy (Dz. U. 2021r
Poz. 2273) nastgpito po opublikowaniu Ustawy o zmianie Ustawy o efektywnosSci energetycznej oraz
niektorych innych Ustaw (Dz. U. 2021r poz. 868) i sg w nim zawarte wytyczne dotyczace Art. 45d.1 w
sprawie warunkéw ustalania technicznej mozliwosci i optacalnosci zastosowania cieptomierzy podzielnikéw
kosztow ogrzewania oraz wodomierzy do pomiaru cieptej wody uzytkowej, warunkéw wyboru metody
rozliczania kosztéw zakupu ciepta oraz zakresu informacji zawartych w indywidualnych rozliczeniach, to
Zarzadcy Nieruchomosci nie muszg montowaé w juz wybudowanych budynkach wielolokalowych urzadzen
ze zdalnym odczytem.
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W drodze naszego komentarza do catosci przedstawionych przepisdw, bez wybidrczego ich traktowania.
Wspdlnoty nie muszg tam gdzie nie trzeba (klatki schodowe) ponosié¢ dodatkowych kosztéw z tytutu zakupu
i_montazu bardzo drogich wodomierzy i cieptomierzy radiowych. Nalezy tez pamietaé, ze koszt zakupu
urzadzen czesto nie jest kosztem koricowym, poniewaz sg firmy, ktére nie sprzedajg zestawdw do
samodzielnego radiowego odczytu wodomierzy i cieptomierzy, tylko swiadczg ustuge odczytu, ktéra wynosi
od kilkunastu do kilkudziesieciu ztotych (od jednego urzadzenia) w piecioletnim okresie eksploatac;ji
urzadzen, co znaczgco podnosi koszt catej inwestycji.

Trzeba miec¢ tez swiadomosé, ze niektore firmy prébujg za wszelkg cene sprzeda¢ swoim klientom
urzadzenia ze zdalnym odczytem i nie jest ich celem zwiekszenie efektywnosci energetycznej budynku i
umozliwienie zaoszczedzenie energii przez mieszkancéw, bo przez zdalny odczyt nie jest to mozliwe, tylko
maksymalizacja ich zyskdéw, poprzez sprzedaz i obstuge zamontowanych urzadzen, co jest dobre dla nich,
lecz nie koniecznie dla mieszkaicow.
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