ROZLICZANIE KOSZTOW WODY W NIEMCZECH

(Uwagi wstepne Stowarzyszenia ds. Rozliczania Energii)

Rdznice pomiedzy wskazaniem wodomierza giéwnego w budynku i suma wskazan
wodomierzy mieszkaniowych, w danym okresie rozliczeniowym, stanowia
powazny klopot przy rozliczaniu kosztéw wody przez wilascicieli i zarzadcow
budynkow wielolokalowych w Polsce. Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o
zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekéw (Dz. U. z
2006 r. Nr 123, poz. 858), naklada na zarzadzajacego budynkiem obowigzek
rozliczenia kosztéw wody, wynikajacych z tej rdéznicy wskazan, pomiedzy
wszystkich uzytkownikow lokali w danym budynku. Przepisy polskie nie daja
jednak zadnych wskazowek co do metody takiego rozliczenia. Powoduje to liczne
nieporozumienia na linii: administracja budynku - lokator. Uzytkownicy mieszkan
chca traktowa¢ wskazania wodomierza mieszkaniowego jako bezwzgledna ilos¢
zuzytej wody, przypadajacej na dany lokal i uwazajg, ze administracja oszukuje ich
rozliczajac dodatkowe koszty wody, wynikajace z réznicy wskazan wodomierza
gléwnego i sumy wskazan wodomierzy mieszkaniowych. Problem ten nie jest
problemem wylacznie naszego kraju.

Ponizej publikujemy tlumaczenie niemieckiego informatora dla lokatoréw, ktory
omawia ten problem. Z informatora wynika, ze wodomierz mieszkaniowy
traktowany jest w Niemczech jako podzielnik kosztéw zaopatrzenia w wode
danej nieruchomosci, ustalonych na podstawie wskazan wodomierza
glownego, powiekszonych o koszty obshugi ukladéw pomiarowych i koszty
rozliczen. Wymienione w informatorze przepisy niemieckie, prawnie sankcjonuja
taki sposéb rozliczania naleznosci za wode w budynkach wielorodzinnych.
Stowarzyszenie ds. Rozliczania Energii publikuje tlumaczenie informatora
niemieckiego z nadzieja, ze pomoze to zarzadcom budynkow w Polsce przy
formutowaniu wewnetrznych regulaminéw rozliczen kosztow ciepta i wody, w
ramach spdtdzielni mieszkaniowych i wspodlnot zarzadzajacych budynkami.



TLUMACZENIE TEKSTU INFORMATORA NIEMIECKIEGO

WYDANIE SPECJALNE

ROZLICZANIE KOSZTOW OGRZEWANIA

Informacje, fakty, analizy i opinie na temat ogrzewania
WYDAWCA: Zespot roboczy ds. rozliczania kosztow ogrzewania i wody (e.V.)"

SPECYFIKA ROZLICZANIA KOSZTOW WODY ODPOWIEDNIO DO
ZUZYCIA

Rozliczanie kosztow wody zgodnie z jej zuzyciem zostato docenione. Co raz wiecej mieszkan
dysponuje dzisiaj wlasnymi wodomierzami mieszkaniowymi, do rejestracji zuzycia cieplej i
zimnej wody. W obliczu wysokiej ceny wody i odprowadzania Sciekow coraz wigksze
zrozumienie znajduje rejestracja i rozliczanie pojedynczego mieszkania. Zobowiqzanie do
pomiaru zuzycia cieptej wody jest uregulowane prawnie w rozporzqdzeniu o kosztach
ogrzewania z 20 stycznia 1989 r. (Heizkostenverordnung). W stosunku do wody zimnej,
wigkszos¢ krajow zwiqzkowych, w ich aktualnych, lokalnych przepisach budowlanych,
wymaga instalowania wodomierzy mieszkaniowych w nowo-wznoszonych budynkach.
Rowniez Niemiecki Zwiqzek Lokatorow, jako rzecznik jednej z najwiekszych grup
uzytkownikow mieszkan, popiera rozliczanie kosztow wody odpowiednio do jej zuzZycia.
(Gazeta Lokatorow 2/98).

W praktyce rozliczania kosztow wody pojawiaja si¢ jednak szczegdlne uwarunkowania. Aby
uprzedzi¢ niepotrzebne nieporozumienia, Zesp6ot roboczy ds. rozliczania kosztow ogrzewania
i wody (e.V.)", Stowarzyszenie zawodowe ds. rozliczania kosztoéw ogrzewania przy pomocy
podzielnikow kosztow (e.V.)", i Zwiazek Niemieckiego Przemystu Wodomierzy i Cieplo-
mierzy (e.V.)", chca ten problem wyjasnié¢ generalnie.

Aspekty techniki rozliczania

» Pobor przez ogélnodostepne punkty czerpania, czgsto nie jest rejestrowany przez
wodomierze i tym zuzyciem obcigza si¢ rownomiernie wszystkich uzytkownikow
mieszkan (podlewanie ogrodkdw, zmywanie chodnikow, i klatek schodowych,
pralnie, rowerownie, kotlownie itp.). Tego niezarejestrowanego zuzycia, brakuje
wigc, przy poréwnywaniu ze wskazaniami wodomierzy domowych?.

*  Wodomierz domowy nie zawsze jest odczytywany w tym samym czasie, co
wodomierze mieszkaniowe, a te ostatnie rdznia si¢ terminami odczytow pomigdzy
soba. Czgsto migdzy odczytami moze uptyna¢ wiele tygodni.

* (Czgsto, takze, okresy rozliczeniowe przedsigbiorstw wodociagowych, rdznia od
okresow rozliczeniowych zarzadcy budynku lub wspolnoty wilascicieli.

» Zdarza si¢ rOwniez, ze wskazanie zuzycia na pojedynczych wodomierzach
mieszkaniowych, z powodu nieobecnosci uzytkownika w terminie odczytu, lub z
powodu braku dostepu, zostato jedynie oszacowane.



* W przypadku, gdy np. wodomierz domowy psuje sig, albo wihasciciel lub zarzadca
budynku uniemozliwia odczyt przedsigbiorstwu wodociagowemu, sita rzeczy
wykazywane sa roznice.

* (Czgsto czes¢ wody zimnej, przeznaczona do przygotowania cieptej wody, zostaje
rozliczona w kosztach cieptej wody. Nalezy uwzgledni¢ rowniez t¢ wielko$¢ zuzycia.

Whioski

» Powyzsze przyktady wskazuja, ze catkowita zgodno$¢ wartosci wskazan pomigdzy
wodomierzem domowym?” i wodomierzami mieszkaniowymi nie jest mozliwa. Nie
wynikaja stad jednak zadne problemy dla rozliczania zaleznych od zuzycia kosztow
wody, poniewaz wystepujace roznice odnosza si¢ do wszystkich uzytkownikéw i
przez to stosunek pomigdzy nimi, nie zmienia si¢ wykrywalnie.

» Technicznie bytoby wprawdzie mozliwe, tak zmieni¢ wodomierz mieszkaniowy, aby
rejestrowal najmniejsze rozbiory. Bytoby to jednak zwigzane z wysokimi kosztami.
Ryczattowe rozliczenie wg powierzchni lub liczby o0sob nie jest, ani z punktu widzenia
sprawiedliwos$ci, ani oszcz¢dnosci wody, mozliwe do zaakceptowania.

* Decydujacym jest raczej, ze istnieje prawnie uznana technika (wodomierz
legalizowany) 1 zabezpieczone podstawy prawne, do ekonomicznego i sprawiedliwego
rejestrowania i rozliczania kosztow wody, a przy tym pozostaje do dyspozycji wazny
bodziec do oszczednego traktowania wody pitne;.

» Decydujacym jest rowniez, ze poprawnie ustalony koszt zaopatrzenia w wodg na
podstawie zmierzonego zuzycia, zostaje podzielony na wszystkie wodomierze
mieszkaniowe. Rowniez, gdy suma zuzycia lezy o kilka punktéw procentowych nizej
od wskazan wodomierza domowego®, nie ma to zadnego wptywu na poprawny
podzial kosztow.

Rozliczanie kosztow wody w praktyce

Przedsigbiorstva wodociagowe rozliczaja koszty dostawy wody z zarzadca budynku lub
wspolnota wlascicieli mieszkan, na podstawie zuzycia zmierzonego przez wodomierz
domowy?. Dalszy podziat kosztow wody na poszczegdlne jednostki uzytkownikow, nastepuje
wg wskazan wodomierzy mieszkaniowych.

Oprocz kosztow wody zimnej i odprowadzania S$ciekow wystgpuja, podobnie jak przy
rozliczeniu ryczattowym, dodatkowe pozycje kosztow, takie jak: przygotowanie wody,
konserwacja, wynajem urzadzen, obstuga, rozliczanie itp. Obecnie, oplaty za rdznorakie
koszty eksploatacyjne sa uregulowane przez zmiang ustawy o prawach lokatorow, ktora
weszta w zycie 1 wrze$nia 2004 r., z uwzglednieniem

§556 Kodeksu Cywilnego (BGB?), a takze w §20ff, rozporzadzenia o najmie w nowych
budynkach. §556a ust.2 Kodeksu Cywilnego (BGB) w polaczeniu z §2 pkt2 i 3
rozporzadzenia o kosztach eksploatacji (Betr. KV *¥), uprawniaja wynajmujacego do
optacania kosztow dostawy wody i odprowadzania $ciekow zaleznie od zuzycia, nawet
wowczas, gdy w umowie najmu nie ma mowy o rozliczaniu zgodnym z zuzyciem, a zostalo
jedynie uzgodnione rozliczanie ryczaltowe. [wczesniej §4 ust.5 MHG”].



Jakie koszty eksploatacyjne, oprocz rejestracji, rozliczania i legalizacji wodomierzy, moga
zosta¢ umieszczone w rozliczeniu, okresla rozporzadzenie o kosztach eksploatacyjnych (Betr.
KV?Y), ktére weszto w zycie 1 stycznia 2004 r., i ktére odnosi si¢ zaréwno do budownictwa
mieszkaniowego finansowanego ze $rodkow prywatnych, jak i ze $rodkéw publicznych
(socjalnych).

Wynika stad, ze w ramach rozliczania kosztow wody zgodnie z jej zuzyciem, uzytkownikom,
w zadnym wypadku, nie moze by¢ przedstawiana tylko cena metra szeSciennego wody,
ustalona przez przedsigbiorstwo wodociagowe. Dochodza tu koszty dodatkowe, wymienione
w katalogu zawartym w §2 pkt.2 1 3 rozporzadzenia o kosztach eksploatacyjnych (Betr. KV),
a takze w§21 rozporzadzenia o najmie w nowych budynkach (NMV ), takie jak np.: koszty
wynajmu wodomierzy, koszty odczytu 1 rozliczania, koszty legalizacji itp. Otrzymuje si¢ stad
,faczne koszty wody”, ktore wptywaja na rozliczenie wg zuzycia.

Suma catkowitych (tacznych) kosztow wody zostaje podzielona pomiedzy uzytkownikow na
podstawie zuzycia zarejestrowanego przez wodomierze mieszkaniowe.

Roznice wskazan wodomierza domowego i wodomierzy mieszkaniowych

Przy porownaniu zuzycia zmierzonego przez wodomierz domowy 1 sumy zuzycia
zmierzonego przez wodomierze mieszkaniowe, z reguly stwierdza si¢ rozbieznosci.

W wigkszosci przypadkow wodomierz domowy wykazuje wigksze zuzycie. Normalnie, te
réznice moga wynosi¢ do 30%. Takie réznice wskazan maja rdzne przyczyny

( o charakterze technicznym i pozatechnicznym) i nie powoduja btedu w rozliczeniach.

Techniczne przyczyny roznicy wskazan

* Najmniejsze wyptywy, np. przez kapiacy zawor, lub cieknaca sptuczke klozetowa, w
pojedynczych mieszkaniach, czgsto nie poddaja si¢ wskazaniom stosowanych
wodomierzy mieszkaniowych. Jednak wodomierz domowy reaguje na te niewielkie
wyplywy, zaleznie od jednoczesnos$ci ich wystgpowania w budynku. Postluzmy si¢
przyktadem: Niezauwazone kapanie z kranu 1 przecieki spluczki klozetowej moga
szybko sumowac si¢ jako duze zuzycie. Jedno przecigtne, dobrze wyposazone
gospodarstwo domowe rozporzadza dzisiaj nader licznymi punktami czerpania zimnej
i cieptej wody. Przy jednym tylko cieknacym kranie, przez ponad rok, dochodzi do
rozbioru wody, zgrubnie liczac, rzedu wielu tysigcy litrow wody. Jedna cieknaca
sptuczka klozetowa moze wywotywaé wzrost przecigtnego zuzycia wody w
mieszkaniu o 10%.

*  Wodomierze domowe i mieszkaniowe podlegaja obowiazkowi legalizacji 1 musza by¢,
co 6 lat (wodomierze cieptej wody, co 5 lat) na nowo legalizowane lub wymieniane.
Kazdy przyrzad pomiarowy posiada tylko jedna koncowa doktadno$¢ — czy moze si¢
ona stosowa¢ do roznych zakresow wskazan? W praktyce, zabudowany wodomierz
moze w obszarze matych przeptywow, zgodnie z przepisami metrologicznymi,
wykazywac¢ do 10% tolerancji pomiaru. Poza tym przedziatem wynik pomiaru stoi
pod znakiem zapytania. Dlatego wazna jest regularna konserwacja, aby rozpoznac i
ew. usunaé¢ wptywy uboczne.



Wodomierze domowe montowane sa z tarcza w potozeniu poziomym. Skutkuje to
wyzsza czutoscia pomiarowa w stosunku do wodomierzy mieszkaniowych, ktére z
reguty montowane sg z tarcza w potozeniu pionowym. Wodomierze domowe i
wodomierze mieszkaniowe r6znig si¢ budowa. To réwniez jest przyczyna rdznic
wskazan. Wodomierz domowy, zbudowany jako tzw. mokro- biezny, reaguje juz na
najmniejsze przeptywy, w przeciwienstwie do wodomierza mieszkaniowego, tak
zwanego — sucho bieznego. Wodomierz mokro-biezny nie nadaje si¢ jednak, z
pewnych powodow, do montazu w mieszkaniach (m. in. mozliwy rozw¢j alg). Wptyw
siect wodociagowych i roznice w jakosci wody moga wywotywac pogorszenie
wskazan (zanieczyszczenia, osadzanie kamienia, przecieki, itd.).

*1) e.V. — eingetragene Verein: stowarzyszenie zarejestrowane,
2) wodomierz domowy — w polskiej nomenklaturze: wodomierz g’f(’)wny.
3) BGB — Burgerliches Gesetzbuch; Kodeks Cywilny,
4) Betr. KV — Betriebskostenverordnung; rozporzddzenie o kosztach eksploatacyjnych,
5) MHG — prawdopodobnie Mieterrechtsgesetz: ustawa o prawach lokatoréw; Brak wyjaSnienia w tekécie,
6) NMV — Neubaumietenverordnung: rozporzddzenie o najmie w nowych budynkach,



