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PODSTAWA PRAWNA: 

 

1. Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne. 

2. Rozporządzenie Ministra Klimatu i Środowiska z dnia 7 grudnia 2021 r. w sprawie warunków 

ustalania technicznej możliwości i opłacalności zastosowania ciepłomierzy, podzielników kosztów 

ogrzewania oraz wodomierzy do pomiaru ciepłej wody użytkowej, warunków wyboru metody 

rozliczenia kosztów zakupu ciepła oraz zakresu informacji zawartych w indywidualnych rozliczeniach. 

3. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, 

jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie. 

4. Rozporządzenie Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie 

warunków technicznych użytkowania budynków mieszkalnych. 

5. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. 

6. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy 

i zmianie Kodeksu cywilnego. 

7. Ustawa z dnia 11 maja 2001 r. Prawo o miarach. 

 

I POSTANOWIENIA OGÓLNE 

 

Użyte w regulaminie określenia oznaczają: 

 lokal – lokal wyodrębniony lub lokal niewyodrębniony (lokal mieszkalny, lokal użytkowy, 

garaż), 

 lokal opomiarowany – lokal, który posiada instalację c.o. oraz urządzenia do podziału 

kosztów zużycia energii cieplnej w postaci podzielników kosztów lub lokalowych podliczników 

ciepła, 

 lokal nieopomiarowany – lokal, który posiada instalację c.o. bez udziału urządzeń 

do podziału kosztów ciepła lub pomiaru zużycia energii cieplnej lub posiadający urządzenia 

do pomiaru kosztów lub pomiaru zużycia energii cieplnej, które nie posiadają ważnych cech 

legalizacji, 

 c.o.  - centralne ogrzewanie, 

 c.w.  - ciepła woda, 

 podzielnik  kosztów ogrzewania  (pko) – urządzenie wskaźnikowe zgodne z Polską Normą 

PN-EN 834 zamontowane na grzejniku umożliwiające ustalenie udziału grzejnika w kosztach 

ogrzewania budynku, 
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 lokalowy podlicznik ciepła (ciepłomierz) - układ pomiarowo – rozliczeniowy dopuszczony 

do stosowania posiadający aktualną legalizację wymaganą Ustawą Prawo o miarach, służący 

do pomiaru ilości ciepła  będący podstawą do obliczenia kosztów ogrzewania lokalu, 

 wodomierz c.w. - to przyrząd pomiarowy mierzący ilość pobranej zimnej wody 

do podgrzania  posiadający aktualną legalizację wymaganą Ustawą Prawo o miarach,  

 licznik c.o. w danym budynku –  układ pomiarowo – rozliczeniowy zamontowany w punkcie 

pomiarowym, dopuszczony do stosowania posiadający aktualną legalizację wymaganą Ustawą 

Prawo o miarach, służący do pomiaru ilości ciepła dla danej nieruchomości będącego 

podstawą do obliczania kosztów ogrzewania budynku, 

 kotłownia lokalna – pomieszczenie w którym znajduje się kocioł gazowy wytwarzający 

energię cieplną na potrzeby c.o. i/lub c.w., 

 koszty  zużycia  ciepła  – koszty poniesione za dostarczone do budynku ciepło naliczone 

wg wskazań głównego licznika c.o. i obowiązującej taryfy za ciepło lub gaz, 

 koszty wspólne  zużycia ciepła  - część kosztów zużycia ciepła poniesionych  na ogrzewanie 

łazienek, pionów, poziomów, gałązek, pomieszczeń przeznaczonych do użytku wspólnego  

(pralni, suszarni, klatek schodowych) lub koszty wynikające z różnicy pomiędzy wskazaniem 

głównego licznika c.o. w punkcie pomiarowym budynku, a sumą wskazań indywidualnych 

podliczników ciepła, 

 koszty podgrzania zimnej wody  – koszty za energię cieplną  związane z podgrzaniem zimnej 

wody na cele użytkowe, 

 koszty stałe dla podgrzania wody użytkowej i c.o. – to koszty  wynikające z zamówionej 

mocy cieplnej tj. sumy opłat za zamówioną moc cieplną i stałych opłat przesyłowych,  

 koszty zmienne  dla podgrzania wody użytkowej i c.o.  - związane ze zużyciem ciepła 

tj. sumy wartości zużycia ciepła i zmiennych opłat przesyłowych, 

 opłata zaliczkowa – wyliczony poziom comiesięcznych ustalonych opłat użytkowników lokali 

na poczet  rozliczenia rzeczywistych kosztów ogrzewania  lokali i podgrzania zimnej wody 

użytkowej,  

 użytkownicy  lokali  - najemcy, użytkownicy lokali mieszkalnych i lokali użytkowych oraz 

garaży, 

 firma rozliczająca  - firma rozliczająca koszty za centralne ogrzewanie i podgrzanie wody 

przypadające na każdy lokal w budynkach, 

 okres rozliczeniowy  - okres w którym rozliczeniu podlegają koszty oraz opłaty za centralne 

ogrzewanie i koszty podgrzania zimnej wody, 

 współczynnik wyrównawczy  -  jest to wartość liczbowa uwzględniająca  straty lub zyski 

ciepła  związane z położeniem lokalu w bryle budynku, 
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 minimalna temperatura w pomieszczeniach – temperatura nie niższa niż 16° C w celu 

zapewnienia właściwych warunków eksploatacyjnych budynku i lokali, 

 rozliczenie zamienne – rozliczenie na podstawie kubatury lub powierzchni lokali/pomieszczeń 

– dotyczy lokali/pomieszczeń bez opomiarowania, bez prawidłowo zarejestrowanego zużycia 

ciepła oraz tych, dla których zastosowano limit minimalnych lub maksymalnych kosztów 

zmiennych ogrzewania. Dla w/w lokali/pomieszczeń stosuje się szacowanie zużycia ciepła 

wg zapisów niniejszego regulaminu, 

 dostawca – Miejska Energetyka Cieplna Sp. z o.o. w Koszalinie lub Polskie Górnictwo Naftowe 

i Gazownictwo SA w Koszalinie, 

 odbiorca – ZBM – Zarząd Budynków Mieszkalnych w Koszalinie.   

 

II OGÓLNE ZASADY ROZLICZEŃ KOSZTÓW CENTRALNEGO OGRZEWANIA 

 

§ 1 

1. Warunkiem niezbędnym do wprowadzenia indywidualnego rozliczania na poszczególne lokale 

całkowitych kosztów zakupu energii cieplnej dostarczonej do budynku na cele centralnego ogrzewania 

jest kompleksowe opomiarowanie wewnętrznych instalacji c.o., które obejmują: liczniki ciepła 

instalowane w węzłach cieplnych  (wymiennikowych lub rozdzielczych) zasilających w ciepło  budynki, 

zawory termostatyczne w lokalach, podzielniki kosztów ciepła lub podliczniki lokalowe ciepła 

w lokalach. 

2. Całkowite koszty zakupu ciepła do budynków administrowanych przez ZBM wyposażonych 

w kompleksowo opomiarowaną instalację c.o. określane na podstawie odczytów z głównego licznika 

ciepła rozliczane są na poszczególne lokale raz w roku. Rozliczenie dokonywane jest w oparciu 

o wskazania podzielników kosztów – zgodnie z zasadami przedstawionymi w rozdziale III lub 

podliczników ciepła – zgodnie z zasadami przedstawionymi w rozdziale IV. 

3. W przypadku braku w lokalach w rozliczanych budynkach urządzeń pomiarowo – rozliczeniowych 

(podzielników kosztów lub podliczników ciepła) całkowite koszty zakupu ciepła będą rozliczane 

na poszczególne lokale na podstawie powierzchni ogrzewanej zgodnie z zasadami przedstawionymi 

w rozdziale V. 

4. Decyzję w sprawie rozpoczęcia i zakończenia sezonu grzewczego podejmuje Dyrektor ZBM 

w Koszalinie. 

 

§ 2 
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1. Za okres rozliczeniowy za który wykonywane jest rozliczenie kosztów zakupu energii cieplnej oraz 

rozliczenie zaliczek za centralne ogrzewanie w poszczególnych lokalach przyjmuje się okres 

od 1 stycznia do 31 grudnia (rok kalendarzowy). 

2. Rozliczenie  całkowitych kosztów zakupu energii cieplnej  dostarczonej do budynku (budynków) 

polega na zbilansowaniu naliczonych zaliczkowych opłat  dla użytkowników lokali w danym okresie 

rozliczeniowym z kosztami: 

a)  

* w przypadku ciepła dostarczonego przez MEC Sp. z o.o. wg  aktualnie obowiązującej  taryfy dla ciepła  

tj: 

- kosztami stałymi za moc: zamówioną, przesył; 

- kosztami zmiennymi za: zużytą energię cieplną, przesył; 

- kosztami dodatkowymi: za uzupełnienie nośnika ciepła; 

* w przypadku gazowej kotłowni lokalnej wg taryfy dla  paliw gazowych tj: 

- kosztami stałymi: za opłatę abonamentową, dystrybucyjną stałą; 

- kosztami zmiennymi: za paliwo gazowe, opłatę dystrybucyjną zmienną; 

b) montażu podzielników kosztów i ich dzierżawy, 

c) obsługi systemu rozliczeniowego (odczyty, rozliczenia), 

d) eksploatacji i konserwacji kotłowni  lokalnych zasilanych paliwem gazowym do celu c.o. i c.w. 

3. W przypadku wspólnego opomiarowania w węźle głównym (lokalnej kotłowni) centralnego 

ogrzewania i ciepłej wody użytkowej  rozdział kosztów będzie określony szacunkowo przyjmując 

za podstawę średnie zużycie w miesiącach, w których nie było zużycia ciepła na cele c.o. tj. czerwiec – 

wrzesień. 

4. W kosztach całkowitych c.o. uwzględnia się saldo powstałe pomiędzy końcowym rozliczeniem 

poprzedniego okresu rozliczeniowego a sporządzonymi korektami. 

 

§ 3 

Za powierzchnię ogrzewaną, stanowiącą podstawę do określenia zaliczek na koszty centralnego 

ogrzewania, naliczanych co miesiąc dla użytkowników lokali oraz podstawę do rozliczeń części kosztów 

ciepła na te lokale uważa się powierzchnię użytkową ogrzewaną: 

a) w budynkach mieszkalnych - powierzchnię użytkową lokali mieszkalnych. Nie uważa się 

za powierzchnię użytkową lokalu mieszkalnego powierzchni balkonów, tarasów, loggii, antresol, piwnic 

przynależnych do lokali mieszkalnych, jeśli piwnica nie jest  wyposażona w instalację c.o. oraz nie może 

być  ogrzewana pośrednio ciepłem z przynależnych pomieszczeń,                                                                                         

b) w budynkach i lokalach użytkowych  –  powierzchnię pomieszczeń. Nie wlicza się do powierzchni  

ogrzewanej  powierzchni części wspólnych oraz piwnic przynależnych do lokali użytkowych, jeśli 
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piwnica nie jest  wyposażona w instalację  c.o. oraz nie może być  ogrzewana pośrednio ciepłem 

z przynależnych pomieszczeń,   

c) w garażach ogrzewanych – powierzchnię garaży. 

 

§ 4 

1. Przez cały rok, co miesiąc, użytkownikom lokali naliczane są opłaty zaliczkowe na poczet c.o. Opłaty 

zaliczkowe ustalane są w zależności od powierzchni ogrzewanej lokalu (zaliczkowa cena jednostkowa 

x powierzchnia ogrzewana). Zaliczkowa cena jednostkowa za centralne ogrzewanie za 1 m² 

powierzchni ogrzewanej określona jest każdorazowo na podstawie kosztów ciepła z ostatniego okresu 

rozliczeniowego oraz przeprowadzonej prognozy kosztów za c.o. uwzględniającej współczynnik zmian 

cen energii cieplnej. Tak ustaloną wysokość zaliczki zatwierdza Główny Księgowy ZBM. 

O zmianie wysokości tych opłat użytkownik lokalu będzie powiadamiany na piśmie . Wprowadzanie  

nowych opłat zaliczkowych następuje każdorazowo po dokonanym rozliczeniu. W przypadku 

wystąpienia wyjątkowo niekorzystnych warunków pogodowych lub większego niż przewidywany 

wzrost cen taryf za ciepło, ZBM może ponownie zmienić wysokość zaliczek.  

2. Rozliczenie należnych opłat za centralne ogrzewanie ustalone zostaje w wyniku porównania 

rocznych zaliczek c.o. jako przedpłat naniesionych dla danego użytkownika lokalu w ciągu roku 

z wyliczonymi kosztami. Efektem rozliczenia jest nadpłata bądź niedopłata z tytułu rozliczenia kosztów 

ciepła. 

3. Po zakończeniu rozliczenia, użytkownicy lokali otrzymają informację z ZBM o jego wyniku na piśmie. 

W przypadku nadwyżki (nadpłaty) naliczonych dla użytkownika miesięcznych zaliczek nad kosztami, 

odbiorca dokonuje zwrotu kwoty nadwyżki użytkownikowi poprzez ich zaliczenie na poczet zaległych 

lub przyszłych opłat. 

W przypadku niedoboru (niedopłaty) naliczonych dla użytkownika miesięcznych zaliczek nad kosztami, 

użytkownik zobowiązany jest do dopłaty brakującej kwoty przy najbliższej opłacie za lokal.  

4. Ewentualne reklamacje użytkowników lokali dotyczące rozliczeń są przyjmowane przez ZBM 

w formie pisemnej w terminie 14 dni od dnia otrzymania rozliczeń indywidualnych. 

 

§ 5 

1. Ustalenie wielkości zużycia ciepła w budynku lub zespole budynków polega na odczytaniu wskazań 

liczników  ciepła zainstalowanych w węźle c.o. lub rozdzielni i służącym do rozliczeń pomiędzy 

dostawcą ciepła a ZBM. W przypadku kotłowni lokalnych zasilanych gazem odczytów stanów 

gazomierzy dokonuje na koniec każdego miesiąca kalendarzowego. Po odczytaniu stanów pracownik 

odpowiedzialny przesyła informację drogą elektroniczną na adres poczty e-mail Polskiego Górnictwa 
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Naftowego i Gazownictwa SA w Koszalinie lub podaje je telefonicznie. Odczyt należy zaokrąglić do 

pełnych m³. Komórką odpowiedzialną jest Dział Eksploatacyjno – Techniczny.  

2. Wskazania głównych liczników ciepła i gazomierzy odczytuje się na koniec każdego miesiąca oraz 

każdorazowo przy zmianie cen umownych. Wielkość zużycia ciepła w budynku określona jest  w [GJ] 

lub wysokości zużycia gazu w budynku określona jest w [m³], natomiast rozliczeniu podlegają koszty 

zakupu ciepła i gazu  wyrażone w [zł], które są określane na podstawie faktur wystawionych przez 

dostawcę ciepła lub gazu. 

 

III ZASADY ROZLICZANIA KOSZTÓW C.O. W BUDYNKACH Z LOKALAMI OPOMIAROWANYMI 

W PODZIELNIKI KOSZTÓW 

 

§ 6 

1. Użytkownik lokalu zobowiązany jest do udostępnienia pomieszczeń w celu zamontowania urządzeń 

pomiarowo – rozliczeniowych, konserwacji,  naprawy, wymiany urządzeń lub ich kontroli. 

2. Użytkownik lokalu zobowiązany jest do ochrony przed zniszczeniem urządzeń pomiarowo – 

rozliczeniowych, a w razie ich uszkodzenia , stwierdzenia ich niewłaściwego działania lub ewentualnego 

naruszenia plomb do niezwłocznego zgłoszenia do ZBM. Urządzeń nie wolno malować, zabudowywać, 

zastawiać itp. 

3. Za legalizację i sprawność urządzeń rozliczeniowo – pomiarowych odpowiada ich właściciel a w razie 

stwierdzenia uszkodzenia z winy użytkownika lokalu, naprawa i wymiana  urządzeń dokonywana jest 

na jego koszt. Oceny uszkodzenia dokonuje właściciel w obecności użytkownika lokalu. Na tą 

okoliczność serwis firmy rozliczeniowej umieszcza odpowiednie zapisy w protokole i zawiadamia 

w formie pisemnej ZBM lub pracownik ZBM sporządza notatkę służbową. Jeżeli uszkodzenie 

urządzenia rozliczeniowo - pomiarowego występuje z winy jego użytkownika to pomieszczenie  jest 

uznane za nieopomiarowane i rozliczane zgodnie z § 13 pkt 1. Jeżeli awaria urządzenia rozliczeniowo – 

pomiarowego nastąpi nie z winy użytkownika lokalu to rozliczenie nastąpi zgodnie z § 13 pkt 2. 

4. Odczyty wskazań podzielników kosztów c.o. odbywają się zdalnie drogą elektroniczną raz w roku. 

5. Kontrole sprawności działania urządzeń dokonywane mogą być bez uprzedniego powiadomienia. 

6.aPodzielniki kosztów odczytywane zdalnie drogą radiową nie wymagają powiadomienia 

użytkowników lokali. 

7. W przypadku zmiany użytkownika w lokalu opomiarowanym w okresie rozliczeniowym, rozliczenie 

ciepła następuje w oparciu o odczyty pośrednie urządzeń rozliczeniowo - pomiarowych (podzielników 

kosztów), które są dokonywane przez pracowników  firmy rozliczeniowej na pisemne zlecenie  ZBM. 

Adnotację o dokonaniu zlecenia odczytu wskazań lub ewentualnej konieczności wymiany urządzeń 

rozliczeniowo - pomiarowych należy obowiązkowo umieszczać w protokole zdawczo-odbiorczym 
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lokalu. W przypadku stwierdzenia uszkodzenia podzielników kosztów należy dokonać wymiany 

uszkodzonego urządzenia rozliczeniowo - pomiarowego. Koszty wymiany rozliczyć zgodnie z pkt 3. 

Rozliczenie może w szczególnych przypadkach nastąpić w oparciu o indywidualną decyzję Dyrektora 

Zarządu Budynków Mieszkalnych. 

 

§ 7 

Całkowite koszty ciepła  podlegają wstępnemu podziałowi na: 

1. Koszty stałe (opłaty stałe od dostawcy ciepła) – rozliczane są na poszczególne lokale  

proporcjonalnie do powierzchni ogrzewanej lokali. 

2. Koszty zmienne (opłaty zmienne od dostawcy ciepła) dzielone w proporcji: 

- 80 % koszty zużycia – rozliczane są  na poszczególne lokale proporcjonalnie do wskazań 

podzielników kosztów zamontowanych na grzejnikach; 

- 20 % koszty wspólne  - rozliczane są na poszczególne lokale proporcjonalnie do powierzchni 

ogrzewanej lokali.  

3. W uzasadnionych przypadkach wynikających z analizy kosztów wspólnych i zużycia, ZBM może 

zmienić powyższy podział kosztów dla danego budynku. 

 

§ 8 

1. Całkowity koszt stały ustalony jak w § 7 zostaje podzielony przez powierzchnię ogrzewaną budynku 

dając jednostkowy koszt (wyrażony w zł/m²) za rozliczany okres. 

2. Koszt stały dla lokalu ustala się mnożąc jednostkowy koszt stały przez powierzchnię ogrzewaną 

danego lokalu. W przypadku zmian powierzchni ogrzewanej w lokalu w ciągu okresu rozliczeniowego 

w rozliczeniu jest przyjmowana aktualna powierzchnia ogrzewana.  

 

§ 9 

1. Wskazania podzielników kosztów zainstalowanych na poszczególnych grzejnikach umownie 

nazywane są zużyciem ciepła danego grzejnika. Suma wskazań podzielników kosztów w całym lokalu – 

zużyciem ciepła w lokalu. 

2. Dla każdego pomieszczenia, w którym zamontowany jest grzejnik z podzielnikiem lub zbiorczo dla 

całego lokalu, wartości odczytów podzielników kosztów zostają przemnożone przez współczynniki 

wyrównawcze uwzględniające położenie pomieszczeń, w których zamontowane są grzejniki 

z podzielnikami lub położenie całego lokalu względem budynku. 

3. Wszystkie wartości zużycia ciepła zostają zsumowane. 

4. Całkowity koszt zmienny zużycia ustalony jak w § 7 zostaje podzielony przez sumę wskazań 

wszystkich podzielników kosztów zamontowanych na grzejnikach w rozliczanym węźle (skorygowanych 
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zgodnie z pkt 2) oraz zużyć szacunkowych określonych w przypadkach szczególnych. W ten sposób 

określany jest jednostkowy koszt zmienny zużycia, stanowiący wartość jednej odczytanej jednostki 

przeliczeniowej. 

5. Koszt zmienny zużycia dla danego lokalu zostaje ustalony jako iloczyn ceny jednostki zużycia ciepła 

i ilości jednostek zużycia dla lokalu. 

6. Dla każdego okresu rozliczeniowego wyznacza się minimalny i maksymalny koszt zmienny zużycia 

ciepła w lokalu: 

1) Średnią jednostkową wartość zużycia w budynku wylicza się poprzez podzielenie sumy odczytów 

podzielników kosztów ogrzewania (z uwzględnieniem współczynników wyrównawczych) przez 

powierzchnię ogrzewaną wszystkich lokali w budynku wyposażonych w podzielniki. 

2) Minimalny koszt zmienny zużycia ciepła w lokalu oblicza się na podstawie 50 % średniej 

jednostkowej wartości zużycia w budynku. 

3) Maksymalny koszt zmienny zużycia w lokalu oblicza się na podstawie 200 % średniej jednostkowej 

wartości zużycia w budynku. 

4) Ustalona różnica między kosztem rzeczywistym a skorygowanym zmniejsza lub zwiększa 

odpowiednio koszty zmienne zużycia ciepła w budynku. 

 

§ 10 

1. Całkowity koszt zmienny wspólny ustalony jak w § 7 zostaje podzielony przez powierzchnię 

ogrzewaną budynku dając jednostkowy koszt (wyrażony w zł/m²) za rozliczany okres. 

2. Koszt zmienny wspólny dla lokalu ustala się mnożąc jednostkowy koszt zmienny wspólny przez 

powierzchnię ogrzewaną danego lokalu. W przypadku zmian powierzchni ogrzewanej w lokalu w ciągu 

okresu rozliczeniowego w rozliczeniu jest przyjmowana aktualna powierzchnia ogrzewana.  

 

§ 11 

Koszt całkowity c.o. dla lokalu stanowi  sumę kosztu stałego obliczonego jak w § 8 pkt 2, kosztu 

zmiennego zużycia  jak w § 9 pkt 5 i 6 oraz kosztu zmiennego wspólnego obliczonego jak w § 10 pkt 2. 

 

§ 12 

Użytkownik lokalu opomiarowanego ponosi koszt rozliczenia opłat za centralne ogrzewanie ustalony 

wg ilości zamontowanych podzielników. Koszt rozliczenia obejmuje: 

 odczyt, 

 dzierżawę podzielników, 

 procedurę rozliczeniową, 

 wykonanie indywidualnego rozliczenia lokalu na odpowiednim druku karty rozliczenia, 
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 sporządzenie list lokali z podaniem nadpłat i niedopłat. 

Wysokość kosztów za usługę rozliczeniową wynika z umów zawartych z firmami rozliczającymi. 

 

§ 13 

1. W przypadku lokalu nieopomiarowanego z winy użytkownika (zgodnie z § 14) ZBM w ramach 

odszkodowania obciąży użytkownika tego lokalu, w okresie rozliczeniowym, kosztami ogrzewania 

w wysokości ustalonej zgodnie z następującymi zasadami 

- koszty stałe – ustala się na zasadach ogólnych określonych w regulaminie, 

- koszty zmienne zużycia  - ustala się w oparciu o maksymalne zużycie w budynku, 

- koszty zmienne wspólne - ustala się na zasadach ogólnych określonych w regulaminie. 

2. Lokale nieopomiarowane nie z winy użytkowników lokali rozliczane będą według średniego zużycia 

ciepła w nieruchomości w przeliczeniu na 1 m² powierzchni z uwzględnieniem powierzchni tego lokalu. 

3. W przypadku odmowy dokonania sprawdzenia, wymiany (np. nie wpuszczenie do lokalu, brak 

dostępu do urządzenia) lokal zostanie rozliczony wg § 13 pkt 1. 

 

§ 14 

Za pomieszczenia lub lokale nieopomiarowane z winy użytkownika przyjmuje się pomieszczenia lub 

lokale,w.których:  

- nie zostały zamontowane podzielniki kosztów (nie dotyczy pomieszczeń ustalonych przez ZBM 

indywidualnie dla budynku, w których montaż podzielników nie jest możliwy z przyczyn technicznych) 

z następujących przyczyn: brak dostępu do grzejnika (grzejnik zabudowany lub zastawiony), brak 

zgody użytkownika lokalu na montaż podzielników, nieobecność użytkownika lokalu w czasie montaży 

głównych i uzupełniających, zdemontowanie grzejnika,  

- nie dokonano odczytu ze względu na brak zgody użytkownika lokalu lub brak dostępu do lokalu 

podczas terminów głównych i uzupełniających, 

- stwierdzono uszkodzenie podzielnika przez użytkownika (zgodnie z § 6 pkt 3). 

 

§ 15 

1. Wszelkie zmiany grzejników w instalacji c.o.  mogą być dokonywane w lokalach wyłącznie za zgodą 

ZBM i winny być wykonywane w okresie międzygrzewczym celem uzupełnienia danych dla firmy 

rozliczeniowej.  

 

§ 16 

Dla rozliczeń przy wykorzystaniu wskazań podzielników kosztów ogrzewania użytkownikowi lokalu 

dostarcza się raz w roku rozliczenie kosztów ogrzewania wraz z poniższym zakresem informacji: 
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a) dla budynku: 

– ilość pobranego ciepła na potrzeby centralnego ogrzewania oraz przygotowania ciepłej 

wody użytkowej w budynku, 

– powierzchnię lub kubaturę budynku, 

– ilość pobranego ciepła przypadająca na 1 m2 powierzchni lokali lub 1 m3 kubatury, 

– koszt pobranego ciepła w rozbiciu na koszty ogrzewania i koszty przygotowania ciepłej 

wody użytkowej, 

- koszty stałe zakupu ciepła, 

– koszty zmienne zakupu ciepła wynikające z ilości pobranego ciepła, 

– ilość zarejestrowanych jednostek przez podzielniki kosztów ogrzewania, 

– stosowane współczynniki wyrównawcze dla poszczególnych lokali, 

– średni koszt ogrzewania lokali w budynku na 1 m2 powierzchni lokali lub 1 m3 kubatury, 

- blok informacyjny; 

b) dla lokalu: 

– ilość zarejestrowanych jednostek przez podzielniki kosztów ogrzewania w danym lokalu, 

– ilość zarejestrowanych jednostek przez podzielniki kosztów ogrzewania w danym lokalu 

skorygowanych przez współczynniki wyrównawcze, 

– wartość maksymalnego kosztu zmiennego zakupu ciepła zależnego od jego zużycia dla 

danego lokalu w sezonie grzewczym, 

– wartość minimalnego kosztu zmiennego zakupu ciepła zależnego od jego zużycia dla 

danego lokalu w sezonie grzewczym, 

– wielkość naliczonych zaliczek na poczet kosztów centralnego ogrzewania, 

– wysokość miesięcznych zaliczek na poczet kosztów centralnego ogrzewania w następnym 

sezonie grzewczym, 

- saldo rozliczenia, w tym wysokość nadpłaty lub niedopłaty, 

– porównanie zużycia ciepła ze zużyciem w tym samym okresie poprzedniego roku w formie 

graficznej, z uwzględnieniem obliczeniowej temperatury dla strefy klimatycznej, w której 

znajduje się budynek - w okresie letnim i w okresie zimowym. 

 

IV ZASADY ROZLICZANIA KOSZTÓW C.O. W BUDYNKACH Z LOKALAMI OPOMIAROWANYMI 

W PODLICZNIKI CIEPŁA 

 

W przypadku nieruchomości zasilanych w energię cieplną z miejskiej sieci ciepłowniczej koszty 

centralnego ogrzewania przypadające na dany budynek są rozliczane pomiędzy dostawcą ciepła a jego 

odbiorcą - ZBM Koszalin w oparciu o wskazania głównego licznika ciepła, zainstalowanego w rozdzielni 
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c.o. (lub węźle) i cen jednostkowych zakupu na podstawie umowy na dostawę ciepła. Koszty c.o. 

poszczególnych lokali opomiarowanych w podliczniki ciepła są rozliczane na podstawie odczytów 

z tych podliczników oraz głównych liczników ciepła wg zasad określonych w § 17 do § 19. 

 

§ 17 

1. Koszt  stały  -  rozliczany jest wg powierzchni ogrzewanej lokali . Na ten koszt składa się: 

- opłata za zamówioną moc cieplną [w zł/MW] 

- stała opłata za przesył [w zł/MW] 

Opłata stała za dostawę ciepła naliczana jest w 12 miesięcznych ratach. Raz w roku na wniosek 

odbiorcy moc zamówiona  może być  zmieniona. Zmianę mocy zamówionej ZBM dokonuje w oparciu 

o wykonaną analizę zużycia energii cieplnej lub wykonany projekt bilansu mocy zamówionej 

w budynku. 

Koszt stały = Opłata za moc zamówioną + Opłata stała za przesył   [zł] 

Koszt  stały lokalu = Koszt stały : Σ powierzchni ogrzewanej lokali w budynku  X  powierzchnia 

ogrzewana lokalu. 

2. Koszt  zmienny   - określany  jest na  podstawie  odczytów z  liczników głównych  ciepła  w  miesiącu  

w którym ciepło  zostało dostarczone przez jego dostawcę do budynku oraz ceny za jednostkę ciepła 

określoną w taryfie.  Na te koszty składa się:       

- koszt  energii c.o. [w zł/ GJ] 

- koszt zmienny za przesył ciepła [w zł/ GJ] 

Koszty zmienne ogrzania  lokali  wyposażonych w lokalowe podliczniki ciepła są rozliczane 

na poszczególne lokale według wskazań tych podliczników.  

Koszt zmienny lokalu = Koszt zmienny : Σ zużycia energii cieplnej we wszystkich lokalach w budynku x 

zużycie energii cieplnej  w lokalu. 

3. Koszty wspólne zużycia ciepła to różnica kosztów wynikających ze wskazań licznika głównego ciepła 

zainstalowanego w węźle, a sumą wskazań podliczników lokalowych  ciepła w poszczególnych lokalach 

i  rozliczane  są  wg powierzchni ogrzewanej lokali. 

 

§ 18 

1. W przypadku stwierdzenia  niesprawności przynajmniej 20 % lokalowych podliczników ciepła w 

danej nieruchomości rozliczenie całkowitych kosztów energii cieplnej będzie rozliczane na podstawie 

powierzchni ogrzewanej zgodnie z zasadami przedstawionymi w rozdziale V. 

2. Natomiast w przypadku, gdy podlicznik ciepła ulegnie awarii to okres, za który nie było odczytu 

rozliczony będzie wg średniego zużycia w budynku na podstawie głównego licznika ciepła 

w odniesieniu do powierzchni ogrzewanej tych lokali. 
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§ 19 

Odczyty wskazań podliczników ciepła znajdujących się w szafkach na klatkach schodowych 

dokonywane będą przez pracowników ZBM lub na zlecenie przez pracowników firmy mającej 

podpisaną umowę z ZBM na konserwację c.o. lub przez firmę rozliczającą koszty c.o. Wskazania 

lokalowych liczników ciepła będą odczytywanie na dzień 31.12. każdego roku oraz w przypadku  

zmiany użytkownika lokalu. 

 

§ 20 

Dla rozliczeń przy wykorzystaniu wskazań ciepłomierzy użytkownikowi lokalu dostarcza się raz w roku 

rozliczenie kosztów ogrzewania wraz z poniższym zakresem informacji: 

a) dla budynku: 

– ilość pobranego ciepła na potrzeby centralnego ogrzewania oraz przygotowania ciepłej 

wody użytkowej w budynku, 

– ilość zarejestrowanego ciepła przez ciepłomierze lokalowe w budynku, 

– powierzchnię lub kubaturę budynku, 

– ilość pobranego ciepła przypadająca na 1 m2 powierzchni lokali lub 1 m3 kubatury, 

– koszt pobranego ciepła w rozbiciu na koszty ogrzewania i koszty przygotowania ciepłej 

wody użytkowej, 

- koszty stałe zakupu ciepła, 

– koszty zmienne zakupu ciepła wynikające z ilości pobranego ciepła, 

– stosowane współczynniki wyrównawcze dla poszczególnych lokali, 

– średni koszt ogrzewania lokali w budynku na 1 m2 powierzchni lokali lub 1 m3 kubatury, 

- blok informacyjny; 

b) dla lokalu: 

– ilość zarejestrowanego przez ciepłomierz ciepła, 

– ilość zarejestrowanego przez ciepłomierz ciepła skorygowaną przez współczynnik 

wyrównawczy, 

- wielkość naliczonych zaliczek na poczet kosztów centralnego ogrzewania, 

– wysokość miesięcznych zaliczek na poczet kosztów centralnego ogrzewania w następnym 

sezonie grzewczym, 

– saldo rozliczenia, w tym wysokość nadpłaty lub niedopłaty, 

– porównanie zużycia ciepła ze zużyciem w tym samym okresie poprzedniego roku w formie 

graficznej, z uwzględnieniem obliczeniowej temperatury dla strefy klimatycznej, w której 

znajduje się budynek - w okresie letnim i w okresie zimowym. 
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V ZASADY  ROZLICZANIA KOSZTÓW C.O. W BUDYNKACH  KOMPLEKSOWO 

NIEOPOMIAROWANYCH 

 

§ 21 

1. Całkowity koszt c.o. ustalony jak w § 2, zostaje podzielony przez powierzchnię ogrzewaną  budynku, 

dając koszt jednostkowy, ustalony w [zł/m²] danego budynku za okres 1 roku. 

2. Koszt dla lokalu ustala się mnożąc jednostkowy koszt przez powierzchnię ogrzewaną danego lokalu. 

 

§ 22 

Dla rozliczeń dla lokali w budynkach bez indywidualnego opomiarowania użytkownikowi lokalu 

dostarcza się raz w roku rozliczenie kosztów ogrzewania wraz z poniższym zakresem informacji: 

a) dla budynku: 

– powierzchnia lub kubatura budynku, 

– ilość pobranego ciepła, 

– ilość pobranego ciepła przypadająca na 1 m2 powierzchni lokalu lub 1 m3 kubatury 

w rozliczanym okresie, 

- koszt pobranego ciepła według faktury w rozbiciu na koszty ogrzewania i koszty podgrzania 

wody, 

– koszt ogrzewania 1 m2 powierzchni lokali lub 1 m3 kubatury, 

- blok informacyjny; 

b) dla lokalu: 

– powierzchnia lub kubatura lokalu, 

– koszt ogrzewania lokalu, 

– zużycie ciepła przypadające na rozliczany lokal, 

– wysokość miesięcznych zaliczek na poczet kosztów centralnego ogrzewania w następnym 

sezonie grzewczym, 

- saldo rozliczenia, w tym wysokość nadpłaty lub niedopłaty, 

– porównanie zużycia ciepła ze zużyciem w tym samym okresie poprzedniego roku w formie 

graficznej, z uwzględnieniem obliczeniowej temperatury dla strefy klimatycznej, w której 

znajduje się budynek - w okresie letnim i w okresie zimowym. 

 

 

VI ROZLICZENIE ZA PODGRZANIE WODY UŻYTKOWEJ W BUDYNKACH 

 



   Załącznik Nr 1 do Zarządzenia Nr 27/2023 z  dnia 29  grudnia 2023  r.    
 

 
 

A) ZASADY USTALANIA ZALICZKOWYCH STAWEK OPŁAT ZA PODGRZANIE WODY UŻYTKOWEJ 

 

§ 23 

1. Za dostarczone ciepło do podgrzania wody użytkowej użytkownikom lokali naliczane są zaliczki 

miesięczne na poczet pokrycia całkowitych kosztów podgrzania wody, które będą ostatecznie 

rozliczane po zakończeniu okresu rozliczeniowego (listopad – październik). 

a. Dla budynku lub zespołu budynków zasilanych w energię cieplną z sieci miejskiej, opłata na pokrycie 

kosztów stałych przypadająca na lokal obliczana będzie w następujący sposób:  

- suma kosztu za moc  zamówioną c.w. i  kosztu za opłatę stałą za przesył c.w. zostanie podzielona 

przez sumę powierzchni użytkowych wszystkich  lokali w budynku. Tak otrzymana cena jednostkowa 

kosztu stałego zostanie pomnożona przez powierzchnię użytkową danego lokalu. 

b. Dla budynku lub zespołu budynków, w których energia cieplna dostarczana jest przez kotłownie 

lokalne zasilane paliwem gazowym opłata stała będzie obliczana w następujący sposób: 

- suma kosztów: opłaty abonamentowej, dystrybucyjnej stałej i kosztu konserwacji kotłowni  zostanie 

podzielona przez sumę powierzchni użytkowych wszystkich  lokali w budynku.  Tak otrzymana cena 

jednostkowa kosztu stałego zostanie pomnożona przez powierzchnię użytkową danego lokalu. 

c. Naliczona opłata stała  nie podlega rozliczeniu z użytkownikami. Opłata ta pomniejsza całkowite 

koszty zakupu energii cieplnej dostarczonej do budynku lub zespołu budynków. 

2. Zaliczki na pokrycie kosztów zmiennych w lokalach wyposażonych w wodomierze wyliczone będą 

jako iloczyn jednostkowego kosztu podgrzania 1 m³ wody i prognozy ilości wody ustalanej 

na podstawie zużycia wody  w poprzednim okresie rozliczeniowym. 

3.  Zaliczki na pokrycie kosztów zmiennych w lokalach bez wodomierzy wyliczone będą jako iloczyn 

jednostkowego kosztu podgrzania  1 m³ wody, normę ilości zużycia podgrzanej wody na 1 osobę 

i liczby osób zamieszkałych w danym lokalu. 

4. Obowiązek legalizacji wodomierza spoczywa na użytkowniku lokalu (wg obowiązujących przepisów - 

co 5 lat). 

5. W budynkach, w których dostarczane jest paliwo gazowe do celu podgrzania zimnej wody, 

pracownik ZBM będzie dokonywał odczytów wskazań liczników głównych zimnej wody do celu 

podgrzania na dzień 31.10 każdego roku. Komórką odpowiedzialną jest Dział Eksploatacyjno – 

Techniczny. Na podstawie dokonanych odczytów będzie ustalona całkowita ilość podgrzanej zimnej 

wody do celu rozliczenia  zaliczek nieopomiarowanej zimnej wody do podgrzania oraz kalkulacji 

wysokości stawek na następny okres rozliczeniowy. 

 

 

B) ZASADY ROZLICZANIA KOSZTÓW PODGRZANIA WODY UŻYTKOWEJ 
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§ 24 

1. Koszt zmienny – określany jest na podstawie odczytów z liczników głównych ciepła w miesiącu 

w którym ciepło zostało dostarczone przez jego dostawcę do budynku oraz ceny za jednostkę ciepła 

określoną w taryfie. W przypadku wspólnego opomiarowania w węźle głównym (lokalnej kotłowni) 

centralnego ogrzewania i ciepłej wody użytkowej rozdział kosztów będzie określany szacunkowo 

przyjmując za podstawę koszt średniego zużycia w miesiącach w których  nie było zużycia na cele 

c.o. t.j. czerwiec – wrzesień. 

2. W budynkach gdzie wszystkie lokale są wyposażone w liczniki ciepłej wody rozliczanie kosztów 

zmiennych c.w. przypadające na lokal  ustala się w następujący sposób: 

koszt zmienny podgrzania zimnej wody w lokalu = koszt zmienny : ilość zużytej zimnej wody 

do podgrzania w budynku x ilość zużytej zimnej wody do podgrzania w lokalu. 

3. W budynkach gdzie lokale są częściowo wyposażone w liczniki ciepłej wody rozliczanie kosztów 

zmiennych c.w. przypadające na lokal  ustala się w następujący sposób: 

koszt zmienny podgrzania zimnej wody w lokalu nieopomiarowanym = (koszt zmienny – Σ koszt 

zmiennych lokali opomiarowanych) : Σ średniorocznej ilości osób w lokalach nieopomiarowanych 

w budynku x średnioroczna ilość osób w lokalu nieopomiarowanym. 

4.  W budynkach gdzie wszystkie lokale są nieopomiarowane rozliczanie kosztów zmiennych c.w. 

przypadające na lokal  ustala się w następujący sposób: 

koszt zmienny podgrzania zimnej wody w lokalu =  koszt zmienny :  Σ  średniorocznej ilości osób 

w lokalach nieopomiarowanych w budynku x średnioroczna ilość osób w lokalu nieopomiarowanym. 

 

 

§ 25 

Po zakończeniu rozliczenia kosztów c.w. (w wyniku porównania wniesionych zaliczek z rozliczonymi 

kosztami), użytkownicy lokali otrzymają informację o wyniku rozliczenia (nadpłata lub niedopłata) 

na piśmie. 

 

 


