INFORMACJA DOTYCZACA ROZNIC W BILANSIE WODY

W zwigzku z licznymi zapytaniami mieszkancow dotyczacymi rdznic W bi-
lansie wody Zarzad BSM ,,ZGODA” przedstawia kompleksowa informacj¢ doty-
czaca przyczyn powstawania oraz zasad ich rozliczania.

Zarzad Bialskiej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,ZGODA” jako zarzadca (ad-
ministrator) budynkow ma obowigzek rozliczenia kosztow zwigzanych z eksploat-
acja 1 utrzymaniem lokali. Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spoldzielniach mieszkaniowych oraz § 78 Statutu Spotdzielni, uzytkownicy
mieszkan zobowigzani sa uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéow zwiagzanych z
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich
lokale, przez uiszczanie oplat.

Zasada pokrywania w/w kosztéw catkowitych dotyczy rowniez kosztéw do-
stawy mediow do budynku (woda 1 $cieki, energia cieplna, gaz przewodowy). Na-
tomiast zgodnie z art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zao-
patrzeniu w wode 1 zbiorowym odprowadzeniu Sciekow ,,jezeli odbiorcq ustug
(dostawa wody i odprowadzenie Sciekow) jest wylgcznie wlasciciel lub zarzgdca
budynku wielolokalowego (w tym wypadku: Spétdzielnia, ktora ma zawartg umo-
we z dostawcg wody 1 obcigzana jest fakturami z tego tytutu) jest on obowigzany
do rozliczenia kosztow tych ustug”. Zgodnie z art. 27 ust. 1 ww. ustawy, faktury
przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego wystawiane s3a na podstawie
wskazan wodomierza gtownego zainstalowanego w budynku. Ponadto art. 26 ust.
3 ustawy stanowi, iz: ,, Wiasciciel lub zarzqdca budynku wielolokalowego lub bu-
dynkow wielolokalowych dokonuje wyboru metody rozliczania kosztow roznicy
wskazan”,... Naleznosciami wynikajgcymi z przyjetej metody rozliczania obcigia
osobe korzystajgcq 7 lokalu w tych budynkach.

Dodatkowo nalezy wyjasni¢, ze wodomierze mieszkaniowe nie stuzg rozli-
czeniu catkowitych kosztéw zakupu wody do budynku, bowiem uzytkownicy po-
szczegolnych mieszkan nie majg zawartych umow bezposrednio z dostawcg wody
/vide domy prywatne/. Umowa z dostawcg wody do budynku obliguje Spotdzielnie
jako zarzadce nieruchomosci do rozliczenia si¢ z przedsigbiorstwem wodociggo-
wo-kanalizacyjnym na podstawie wodomierza gtownego w budynku. Wodomierze
mieszkaniowe majg za zadanie okreslenie zuzycia wody w danym lokalu miesz-
kalnym, oraz stuzg jako podzielniki kosztéw do rozliczen powstalej réznicy w
bilansie wody w budynku.

W Swietle powyzszych przepisow, jezeli suma wskazan wodomierzy miesz-
kaniowych (obcigzenie za wode 1 $cieki) ze wszystkich lokali w budynku nie po-
krywa si¢ ze stanem wodomierza zbiorczego W budynku (koszty zakupu wody do
budynku wedhlug faktur dostawcy wody), powstata roznica rozliczana jest na
wszystkich uzytkownikow lokali w budynku.

W zwigzku z tym, ze zuzycie wody w mieszkaniach (tzw. koszt podstawo-
wy) jest rozliczane przez Spodtdzielnie wedlug wskazan wodomierzy mieszkanio-
wych, rowniez powstala roznica (tzw. koszt uzupelniajacy) tez jest rozliczana we-
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dlug takiej samej zasady, czyli proporcjonalnie do wielkos$ci kosztu podstawowe-
go, a wigc proporcjonalnie do zuzycia wody w mieszkaniach. Powyzszy system
rozliczen jest najczescie] stosowany w praktyce zarzadcow (administratorow) bu-
dynkéw mieszkalnych wielolokalowych zarowno w kraju jak i w mieScie Biata
Podlaska i uwazany za najbardziej obiektywny.

Wyjasniamy, ze przeprowadzone przez nas symulacje rozliczen kosztow
roznicy w bilansie wody w innych wariantach, w tym tez np. ,,po rowno do loka-
lu”, nie sg miarodajne. Dla przyktadu: wiasciciel mieszkania, ktéry nie korzysta z
lokalu, lub korzysta rzadko, a zuzycie wody jest zerowe lub minimalne, musiatby
rowniez pokrywacé koszty powstalej roznicy. Natomiast gdyby przyja¢ rozliczenie
w stosunku do 0s6b zamieszkalych w lokalach to rodzina wieloosobowa, ktora go-
spodaruje woda oszczgdnie ze wzgledu na jej sytuacje materialng, zaptacitaby zde-
cydowanie wigcej niz przy rozliczaniu r6znic proporcjonalnie do zuzycia wedtug
wskazan wodomierzy indywidualnych.

Zgodnie z art. 4 ust. 6° ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych pobierane
optaty (np. za wode i Scieki) przeznacza si¢ wylacznie na okre$lone cele (pokrycie
kosztow dostawy wody 1 odprowadzenia $ciekow). A wigc nie mozna pokrywac
kosztow roznicy wskazan zuzycia wody 1 Sciekow optatami eksploatacyjnymi po-
bieranymi na inne cele np. fundusz na remonty.

Analizujac powstajace rdéznice miedzy iloscig (wartoscig) zakupionej do bu-
dynku wody, a sumg wskazan wodomierzy w lokalach budynku, informujemy, ze
jej wielkos¢ zalezy od wielu czynnikdéw, w wigkszosci niezaleznych od Spotdziel-
ni.

Od Spotdzielni zalezy dobor wlasciwych wodomierzy w lokalach oraz pra-
widlowy ich montaz.

Istotny wplyw na poziom réznic ma wilasciwy dobor wodomierzy glownych
na budynkach, a na nieprawidtowg ich prac¢ ma migdzy innymi wptyw jakos$¢ do-
starczanej wody przez dostawce.

Spoéidzielnia konsultujac z dostawca wody wlasciwy dobér wodomierzy bu-
dynkowych prowadzi biezacy monitoring przytaczy wodociggowych. Jednakze,
wodomierz glowny jest wlasnoscia dostawcy wody i Spoldzielnia moze jedynie
reklamowa¢ prace wodomierzy.

Jedng z najwazniejszych przyczyn braku bilansowania si¢ wody sg prawnie
dopuszczalne btedy wskazan wodomierzy — okreslone przez norm¢ PN-EN 14154-
1:2005. Inng z przyczyn powstawania rdznic sg przecieki urzadzen sanitarnych, a
w szczegolnosci sptuczek misek ustepowych. Niewielkie przecieki nie sg liczone
przez wodomierze mieszkaniowe, natomiast suma przeciekéw z kilku mieszkan
zostanie zliczona przez wodomierz gtowny (przyczyng jest tzw. prog rozruchu wo-
domierza).

Jednoczes$nie pragniemy poinformowac, iz prowadzone przez stuzby Spot-
dzielni szerokie dziatania w sprawie zmniejszenia réznic powstajacych pomiedzy
wskazaniami wodomierzy gtownych, a sumg wskazan wodomierzy mieszkanio-
wych obejmuja miedzy innymi:



— likwidacje wszystkich punktéw poboru wody bez pomiaru (pralnie, punkty
czerpalne do podlewania zieleni itp.);

— od 2003 r. prowadzona jest kompleksowa wymiana wodomierzy mieszkanio-
wych. Na dzien dzisiejszy wymieniono juz wszystkie wodomierze;

— w trakcie wymiany wodomierzy zlikwidowane zostaty ztacza elastyczne, wy-
konano potaczenia na sztywno w zgodzie z wymogami normowymi oraz zakta-
dane sg plomby zatrzaskowe, co uniemozliwia mechaniczne blokowanie wo-
domierzy przez mieszkancow;

— od 2004 r. prowadzony jest komputerowy monitoring przylaczy wodociggo-
wych do budynkéw, przy pomocy ktorego dokonuje si¢ poprawnego doboru
wodomierza gldownego (informacje na ten temat zostajg przekazywane BWiK);

— w budynkach o najwigkszych r6znicach w zuzyciu wody, prowadzona jest kon-
trola instalacji 1 urzadzen w mieszkaniach czy nie ma mozliwosci poboru wody
poza wodomierzem, jak rbwniez czy nie wystepuja przecieki,

— na wodomierzach w mieszkaniach o najmniejszym zuzyciu wody zostaty nakle-
jone paski antymagnetyczne, pozwalajace stwierdzi¢ czy byly przyktadane ma-
gnesy w celu zablokowania wodomierzy;

— systematyczny nadzor nad wynikami bilansu wody (na podstawie analiz jak
rowniez wynikow monitoringu przytacza wodociggowego), zglaszanie do zwe-
ryfikowania przez BWiK zdolno$ci metrologicznych wodomierzy rozliczenio-
wych, ktore budzg watpliwosci;

— wprowadzanie sukcesywnie systemu zdalnego odczytu wodomierzy drogg ra-
diowa, w celu wyeliminowania btgdow powstatych wskutek braku kompletu
odczytow lub pomytek. System jest rowniez wyposazony w alarmy na obec-
nos$¢ pola magnetycznego, ingerencji w nadajnik radiowy lub préb cofania licz-
nika wodomierza. Na dzien dzisiejszy w ten system jest wyposazane osiedle
Centrum, Piastowskie, Kopernika, 1000-lecia PP i Jagiellonskie, Mtodych —
czg$¢ potnocna. W biezacym roku planujemy dokonczenie montazu ww. sys-
temu na osiedlu Mtodych.

W kwietniu 2008 roku wystosowaliSmy pismo do Giéwnego Urzedu Miar
(GUM), w ktéorym na podstawie dotychczasowych doswiadczen, badan 1 monito-
ringow zwrociliSmy uwage, ze wodomierz nie zachowuje swoich zdolnosci metro-
logicznych przez pelny okres legalizacji 5 lat oraz zapytaliSmy czy istnieja mozli-
wosci sprawdzenia wodomierza w miejscu jego zabudowania, na podstawie kto-
rych mozna by zada¢ wczesniejszej jego wymiany przez dostawce wody.

W odpowiedzi GUM wyjasnil, ze w trakcie eksploatacji wodomierzy zawsze
bedzie wystepowac roznica pomiedzy wskazaniem wodomierza gidéwnego oraz
sumg wskazan wodomierzy mieszkaniowych. Wynika to z technicznych wtasciwo-
sci wodomierzy, w szczegolnosci z charakterystyki btedoéw, oraz z faktu, ze wo-
domierz gléwny musi by¢ przystosowany do pomiardw objetosci przy przepty-
wach strumienia kilkakrotnie oraz kilkudziesi¢ciokrotnie wigkszych niz wodomie-
rze mieszkaniowe.



Natomiast doktadne okreslenie réznicy wskazan jest praktycznie niemozli-
we.

W dalszej czgsci GUM wyjasnit iz w przypadku podejrzenia, ze wodomierz
przestat spelnia¢ wymagania metrologiczne, nie jest mozliwe stwierdzenie tego
faktu w miejscu zabudowy. Niezbe¢dne jest wymontowanie takiego wodomierza i
wykonanie ekspertyzy na wyspecjalizowanym stanowisku pomiarowym.

Ponadto, w sprawie naszego postulatu skrocenia okresu legalizacji dla wo-
domierzy gtéwnych, GUM odpowiedzial, Zze nie przewiduje si¢ zrdznicowania
okresu waznosci legalizacji dla wodomierzy gtownych i wodomierzy mieszkanio-
wych.

Reasumujac, jedynym rozwigzaniem catkowitego zlikwidowania réznic W
bilansie wody jest wprowadzenie jednokrotnego pomiaru zuzycia wody, indywi-
dualnie dla kazdego uzytkownika oraz pobieranie optat przez dostawce wody tylko
na podstawie wskazan wodomierzy indywidualnych. W §wietle obowigzujacego
prawa, nawet w przypadku zawarcia indywidualnych umow pomigdzy uzytkowni-
kami lokali mieszkalnych a dostawca wody, ktory zobowigzaltby si¢ do pobierania
optat bezposrednio od mieszkancow - zarzadca budynku w dalszym ciggu musial-
by rozliczy¢ koszty réznicy dostawy wody w obrgbie catego budynku. Sytuacja
ulegtaby tylko pogorszeniu, gdyz koszty roznicy w bilansie wody w dalszym ciagu
musiatyby by¢ pokrywane przez uzytkownikow lokali, a ponadto musieliby oni
wnosi¢ dodatkowa optate abonamentowg dla dostawcy wody.

Informujemy, ze w dn. 2.06.2011 r. Spoétdzielnia wystgpita do Ministerstwa
Infrastruktury z prosbg o wydanie opinii w sprawie mozliwo$ci zawarcia w Umo-
wie o zapotrzebowaniu w wode i odprowadzenie Sciekow miedzy przedsigbior-
stwem wodociggowym a spoldzielniq mieszkaniowg, warunkow zezwalajacych na
fakturowanie zuzycia wody w budynku na podstawie jednokrotnego pomiaru w
oparciu o wskazania wodomierzy mieszkaniowych wyposazonych w zdalny odczyt
droga radiowa.

W odpowiedzi z dn. 30 czerwca 2011 r. otrzymaliSmy informacje, ze miej-
scem wykonywania umowy 0 dostawe wody jest zawor za wodomierzem gtownym
w budynku i tylko do tego miejsca przedsiebiorstwo wodociggowe moze odpowia-
da¢ za dostawe wody... Wskazania wodomierza gtownego powinny zostacé rozli-
czone na wszystkie lokale.

Przy rozliczeniu zuzycia wody wykazanego przez wodomierz gtowny na od-
biorcow posiadajgcych opomiarowanie zuzycia w lokalach, okazuje si¢ zawsze, Ze
wskazania wodomierza glownego sq wyzsze niz suma wskazan wodomierzy indy-
widualnych.” oraz ze: ,,stosowanie odczytu radiowego wodomierzy nie gwarantuje
catkowitej eliminacji ww. roznicy ™.

W obecnej sytuacji pozostajg nam tylko systematyczne i intensywne dziata-
nia Zarzadu oraz stuzb eksploatacyjnych Spotdzielni w celu minimalizowania wy-
stepujacych roznic pomigedzy wskazaniem wodomierza gtownego a suma wskazan
wodomierzy mieszkaniowych, ktorych (przy dwukrotnym pomiarze wody) wyeli-
minowac¢ si¢ nie da. W tym celu réwniez $cisle wspoOtpracujemy z Bialskimi Wo-
dociggami 1 Kanalizacja.




Intencja Zarzadu, jak tez pracownikow Spoldzielni, nie jest narazanie
kogokolwiek na dodatkowe Kkoszty, ale rzetelne i zgodne z obowigzujacymi
przepisami prawa rozliczenie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomo-
Sci.

W $wietle powyzszych szczegotowych wyjasnien informujemy, ze rozlicze-
nie kosztow zakupu wody do budynkow jest dokonywane przez Spotdzielni¢ pra-
widlowo i zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami.

Biata Podlaska 29.04.2014r.
Zarzad BSM ,,ZGODA”



