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Na podstawie art. 104 § 1 Kpa, art. 9, art. 8 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 roku o ochronie konkurencji konsumentow (Dz.U. z 2000 roku nr 122 poz.
1319), w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentoéw (zwanego
dalej Prezesem Urzedu lub organem antymonopolowym), po przeprowadzeniu
postgpowania antymonopolowego, wszczetego na wniosek Jana 1 Urszuli
Wojtynkiewicz, reprezentowanych przez Barbarg Wojtynkiewicz, wynajmujacych
lokale mieszkalne, znajdujace si¢ w budynku przy ul. Lubelskiej 15 w Bydgoszczy
o naduzywanie pozycji dominujacej na bydgoskim rynku dostaw wody 1
odprowadzania $ciekow przez Miejskie Wodociagi i Kanalizacje Sp. z 0.0. z
siedziba w Bydgoszczy uznaje si¢ za praktyke ograniczajaca konkurencje
narzucenie przez Miejskie Wodociagi i Kanalizacj¢ Sp. z 0.0. w Bydgoszczy, w
»Regulaminie zasad korzystania z uslug w zakresie dostawy wody i odbioru
sciekOw oraz obowiazkow spolki wobec odbiorcow ustlug” systemu rozliczania
si¢ za dostarczanga wode¢ polegajacego na zawieraniu umow o dostawe wody z
najemcg lokalu tylko w przypadku, gdy wszystkie lokale mieszkalne w danym
budynku zaopatrzone sg w wodomierze, co przynosi Miejskim Wodociggom i
Kanalizacji Sp. z o0.0. nieuzasadnione korzysci i nakazuje zaniechania jej
stosowania.
Uzasadnienie:

Do organu antymonopolowego zwrdcili si¢ Urszula, Jan i Barbara
Wojtynkiewiczowie z wnioskiem o wszczecie postgpowania antymonopolowego
przeciwko Miejskim Wodociagom i Kanalizacji Sp. z 0.0. w Bydgoszczy
(zwanych dalej Uczestnikiem). Wnioskodawcy zarzucili Uczestnikowi, iz ten,
zamiast rozlicza¢ si¢ bezposrednio z najemcami poszczegolnych lokali
mieszkalnych za dostawy wody, obcigza tymi oplatami wlascicieli kamienicy
(wnioskodawcy sg wlascicielami kamienicy przy ul. Lubelskiej 15).

Prezes Urzedu ustalil nastgpujacy stan faktyczny
Zarzad Miasta Bydgoszczy, uchwala nr 71/98 z dnia 8 czerwca 1998 roku

zatwierdzil, opracowany przez Uczestnika, ,,Regulamin zasad korzystania z
uslug w zakresie dostawy wody i odbioru $ciekdw oraz obowiazkow spotki



wobec odbiorcow ustug” (zwanego dalej regulaminem). W rozdziale IV
regulaminu znajduje si¢ § 16, wedlug ktorego umowy z odbiorcami wody
mogg by¢ zawierane z wlascicielem lub najemca lokalu przy spelnieniu
nastepujacych warunkow:

1. wykonanie podejscia pod urzadzenie pomiarowe, odebrane protokolarnie
przez odpowiedzialnego inspektora nadzoru,

2. instalacja wewne¢trzna w lokalu ma by¢ tak wykonana, aby zawor
odcinajacy byl usytuowany w miejscu ogolnie dostgpnym,

3. zainstalowanie urzadzenia pomiarowego, stanowiacego podstawe rozliczen
za zuzyta wode i odprowadzanie Sciekow, posiadajacego aktualng cechg
legalizacyjna Urzedu Miar,

4. koszt montazu wodomierzy nie obcigza Uczestnika, a urzadzenie stanowi
wlasnos¢ odbiorcy wody,

5. wlasciciel nieruchomosci jest odpowiedzialny za stan techniczny instalacji
wewnetrznej pomigdzy wodomierzami lokali mieszkalnych a wodomierzem
glownym nieruchomosci,

6. roznice w odczytach mi¢gdzy wskazaniami wodomierza gldwnego a suma
odczytow wodomierzy lokali mieszkalnych uiszcza wiasciciel nieruchomosci,
7. odpowiedzialnos¢ za dostarczanie wody w obrebie nieruchomosci do
poszczegolnych lokali mieszkalnych cigzy na wlascicielu nieruchomosci,

8. w przypadku nie placenia przez zajmujacego lokal mieszkalny, wlasciciel
nieruchomosci lub zarzadca zobowigzany jest do regulowania naleznosci za
wodg¢ i odprowadzanie Sciekow, wynikajgcych z odczytow i fakturowania.
Wedlug § 21 regulaminu (rozdzial V) rozliczanie zuzycia wody odbywa si¢ w
oparciu o wskazania wodomierza glownego, wchodzacego w sklad zestawu
wodomierzowego, natomiast pobor wody w nieruchomosciach z przylaczeniem
bez wodomierza (§ 24) rozlicza si¢ na podstawie przeci¢tnej normy zuzycia
wody dla poszczegdolnych grup odbiorcow, uwzgledniajac ilos¢ osob i
wyposazenie techniczne mieszkania, ustalonej zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa.

Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, w piSmie z dnia 19 maja 1997 roku
(znak: PK-4/650/97), skierowanym do uczestnika wyrazil stanowisko, iz
zgodnie z obowigzujacym prawem, ,,obowiazek przedsigbiorstwa
eksploatujacego urzadzenia wodno — kanalizacyjne polega na dostarczeniu
wody do zaworu za wodomierzem glownym na przylaczu i odprowadzeniu
sciekow z pierwszej studzienki na przykanaliku, liczac od strony budynku. W
zwigzku z tym dostawca wody rozlicza si¢ z wlascicielem (zarzadca)
nieruchomosci na podstawie wskazan ww. wodomierza. Dostawca nie ma
obowigzku zawierania indywidualnych umow z najemcami jak rowniez
rozliczania si¢ wedlug wskazan licznikow mieszkaniowych. Zarzadca budynku
moze jednak odplatnie zleci¢ przedsi¢biorstwu wodociggow i kanalizacji
dokonywanie rozliczen z mieszkancami wg wskazan wodomierzy
mieszkaniowych. Sposob rozliczen, w tym rozliczenie r6znicy w odczycie
wodomierza gldwnego i wodomierzy mieszkaniowych jak i koszty zwigzane z



indywidualnym rozliczaniem mieszkancow za dostarczana wodg i
odprowadzane Scieki powinny by¢ okreslone w umowie cywilno — prawnej,
zawartej z kazdym z najemcow.

W sprawie sygnalizowanej przez wnioskodawcow, lokatorzy kamienicy przy
ul. Lubelskiej 15 (zdaniem wnioskodawcow) uiszczali oplaty za wodg i Scieki w
okresie, gdy administratorem w/w kamienicy bylo Zrzeszenie Wlascicieli i
Zarzadcow Domow z siedziba w Bydgoszczy. Pismem z dnia 17 marca 1999
roku uczestnik poinformowal wnioskodawczynig, iz zaprzestal przyjmowania
indywidualnych wplat od lokatoréw budynku przy ul. Lubelskiej 15 ,,a
rachunki za zuzyta wode i odprowadzone Scieki sa przesylane do wlasciciela
posesji”.

Zdaniem uczestnika, rowniez w czasie, gdy administratorem budynku przy ul.
Lubelskiej 15 bylo Zrzeszenie Wlascicieli i Zarzadcéw Nieruchomosci,
uczestnik nie rozliczal si¢ z lokatorami tego budynku. Uczestnik przyznal, ze
prowadzil rozmowy z wymienionym wyzej Zrzeszeniem w sprawie zasad
pobierania naleznosci za dostarczona wode i odbior Sciekow, jednak do
uzgodnienia stanowisk nie doszlo. Uczestnik stoi na stanowisku, ze, kamienica
przy ul. Lubelskiej 15 nie jest technicznie przystosowana do zawierania umow
z poszczegOlnymi lokatorami, ponadto obowigzek uiszczania oplat za wode i
scieki przez wnioskodawcow zostal potwierdzony w wyroku Sadu Rejonowego
w Krosnie (sygn. akt ICa 317/2000).

Uczestnik utworzyl specjalny depozyt, w ktérym umieszczane sa wplaty za
wode, uiszczane przez najemcow.

Organ antymonopolowy wezwal Mariana Paulusa, adwokata
reprezentujacego wlascicieli nieruchomosci oraz administratorow
nieruchomosci w sporach (przed sadami powszechnymi) z przedsi¢biorstwami
wodociggowo — kanalizacyjnymi do przedlozenia orzecznictwa sagdowego w
sprawach dotyczgcych sposobu rozliczania si¢ za dostawy wody.

Prezes Urzedu zwazyt co nastepuje

Uczestnik na lokalnym, bydgoskim rynku dostaw wody i Sciekow jest
monopolista, jedynym podmiotem dostarczajacym wode i odprowadzajacym
scieki.

Ustawa z dnia 24 pazdziernika 1974 roku Prawo wodne (Dz.U. z 1980 roku nr
38 poz. 230 z pozn. zm.), w artykule 102 stanowi, Ze wprowadzanie Sciekow do
urzgdzen kanalizacyjnych wymaga zawarcia umowy z wlascicielem lub
wskazanym przez niego uzytkownikiem tych urzadzen, natomiast za
pobierana wodg i za Scieki wprowadzane do urzadzen kanalizacyjnych
stanowigcych wlasnos¢ Panstwa pobiera si¢ oplaty (art. 104 prawa wodnego).
Na podstawie art. 107 ust. 3 pkt 1-3 prawa wodnego Rada Ministrow wydala
rozporzadzenie z dnia 18 grudnia 1996 roku w sprawie urzadzen zaopatrzenia
w wodg i urzadzen kanalizacyjnych oraz zasad ustalania oplat za wode i
wprowadzanie Sciekow (Dz.U. z 1996 roku nr 151 poz. 716 z p6zn. zm.).



Organ antymonopolowy analizowal stan faktyczny w niniejszej sprawie pod
katem ewentualnego narzucania odbiorcom wody ucigzliwych warunkow
umow, przynoszgcych uczestnikowi nieuzasadnione korzysci.

W § 16 regulaminu uczestnik dopuscil wprawdzie zawarcie umow o dostawe
wody z najemcami lokali, zamieszkujacych w budynkach, w ktorych
zainstalowany jest wodomierz glowny, lecz mozliwos¢ zawarcia takiej umowy
uzaleznil od zainstalowania wodomierzy przy kazdym lokalu mieszkalnym.
Ryczaltowa forma rozliczen dopuszczalna jest w przypadku nieruchomosci nie
posiadajacych wodomierza gléwnego.

Prezes Urzedu stoi na stanowisku, zZe narzucanie wlascicielom budynkow
obowiazku uiszczania oplat za wod¢ zuzytg przez najemcow, w przypadku,
gdy poszczegolne lokale mieszkalne nie sa zaopatrzone w wodomierze, jest
praktyka sprzeczng z prawem i zasadami wspolzycia spolecznego. Opierajac
si¢ na ustawie z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkaniowych i
dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1995 roku nr 105 poz. 509 z p6zn. zm.)
stwierdzi¢ nalezy, ze oplaty za wodg¢ i odbior nieczystosci plynnych sg
Swiadczeniami zwigzanymi z eksploatacjg mieszkania i nie wchodza w sklad
czynszu. Za wode i $cieki najemca placi¢ moze bezposrednio dostawcy wody
lub za posrednictwem wynajmujacego (vide: art. 22 ust. 2 ustawy o najmie
lokali...). W ocenie organu antymonopolowego, wprowadzenie jednego tylko
sposobu rozliczania si¢ uczestnika z najemcami lokali jest przykladem
dyskryminowania wlascicieli budynkow mieszkalnych przez lokalnego
monopoliste sieciowego sektorze wodno - Sciekowym. Analizujac kwestig
rozliczen za Swiadczenia zwigzane ze stosunkiem najmu, zwroci¢ nalezy uwage
na uposledzona pozycje¢ wlascicieli nieruchomosci (wynajmujacych). W
pierwszym rzedzie podkresli¢ trzeba, iz umowa najmu miedzy dwoma
rownoprawnymi podmiotami nie jest jedynym Zrodlem powstania tego
rodzaju zobowiazan. W Polsce wielu wlascicieli budynkow ( w tym
wnioskodawcy) ,,otrzymalo” lokatorow w drodze decyzji administracyjne;j.
Lokatorzy ci zobowigzani s do placenia relatywnie niskich czynszow, nie
pokrywajacych kosztéw utrzymania nieruchomosci. Organy wladzy lokalne;j
nadaly lokatorom prawa do lokalow, w budynkach bedacych wlasnoscia
prywatng (sic!), a nast¢pnie domagaja si¢ ponoszenia kosztow za ustugi
Swiadczone na rzecz tych lokatorow, przez spotke komunalng od wlascicieli
budynkow.

Praktyka taka wigze si¢ z oczywistymi, nieuzasadnionymi korzysciami dla
uczestnika, ktoremu znacznie latwiej egzekwowac naleznos$ci za wode
dostarczang do calego budynku od pojedynczego wlasciciela niz od wielu
najemcow.

Nie mozna zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem Urzedu Rozwoju Miast, wyrazonym w
piSmie z dnia 19 maja 1997 roku (znak: PK-4/650/97), wedlug ktorego
dostawca wody rozlicza si¢ z wlascicielem (zarzadca) nieruchomosci na



podstawie wskazan wodomierza glownego. Sad Najwyzszy — Izba Cywilna, w
uchwale z dnia 5 lutego 1998 roku (sygn. akt III CZP 71/97)stwierdzil, iz
,wadliwe jest zalozenie, ze z prawa wlasnosci wynika obcigzenie oplata za
wode i odprowadzane Scieki. Obowigzek taki musialby zosta¢ nalozony przez
ustawe, czego prawodawca nie uczynil. Podobnie rzecz si¢ ma, jezeli chodzi o
administratora nieruchomosci i najemce lokalu. Bez znaczenia jest kwestia
wlasnosci wewnetrznej instalacji wodno — kanalizacyjnej za wodomierzem
glownym”. § 1 rozporzadzenia z dnia 18 grudnia 1996 roku w sprawie
urzadzen zaopatrzenia w wode i urzadzen kanalizacyjnych oraz zasad
ustalania oplat za wode¢ i wprowadzanie Sciekow (Dz.U. z 1996 roku nr 151
poz. 716 z pozn. zm.) stanowi wprawdazie, iz utrzymanie i eksploatacja studni
publicznych i urzadzen wodociagowych, wraz z zaworem za wodomierzem
glownym nalezy do wlascicieli tych urzadzen, lecz pojecie ,,utrzymanie i
eksploatacja urzadzen” nie obejmuje pobierania oplat za dostawe wody i
odprowadzanie Sciekow (vide: § 2 cytowanego wyzej rozporzadzenia).

Organ antymonopolowy stoi na stanowisku, iz uczestnik winien — obok oferty
pobierania od najemcoOw optat za rzeczywiscie zuzyta wode (w oparciu o odczyty
wodomierzy przy lokalach mieszkalnych) — umiesci¢ w regulaminie ofertg
ryczaltowego rozliczania si¢ z najemcami w oparciu o odczyt z wodomierza
gléwnego, wskazujacego ilos¢ zuzytej wody przez wszystkich lokatorow budynku.
Decyzje o wyborze rozliczania si¢ z uczestnikiem podj¢liby najemcy, ktorzy
mogliby dokona¢ zakupu i zainstalowania wodomierzy lub rozlicza¢ si¢ w formie
ryczattu. Rozwigzanie takie jest zgodne z zasadami wspolzycia spolecznego.
Wilasciciele nieruchomosci — w szczegolnosci, gdy najemcy zalegaja z oplatami
— zmuszani sa w tej chwili do placenia za wode, ktorej de facto nie zuzyli.
Sytuacja taka w sposob szczegdlnie razacy narusza zasady wspolzycia
spolecznego w przypadkach, gdy zrodlem stosunku zobowigzaniowego migedzy
wynajmujacym a najemca nie byla umowa zawarta w oparciu o art. 3531 Kc
(zasada swobody umow) ale w oparciu o wladczy akt organu administracji
publicznej (decyzja najmu).

Regulamin w obecnym ksztalcie, na gruncie aktualnie obowigzujgcego prawa,
stawia w uprzywilejowanej sytuacji uczestnika, ktoremu znacznie latwiej
dochodzi¢ naleznosci za wode od pojedynczego wlasciciela niz od wielu,
niewyplacalnych czg¢sto, najemcow. Prezesowi Urz¢du znana jest, uchwalona
przez Sejm, lecz wg stanu na dzien 23 lipca 2001 roku nie podpisana przez
Prezydenta RP, ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ i odprowadzaniu
sciekow, wedlug ktorej umowa o dostawy wody moze by¢ zawarta z osoba,
ktora posiada tytul prawny do korzystania z obiektu budowlanego. Na
whniosek wlasciciela, przedsi¢biorstwo wodociagowo kanalizacyjne — wedlug
majacej wejs¢ w zycie ustawy — moze zawrze¢ umowy rowniez z najemcami,
jezeli we wszystkich mieszkaniach zainstalowane sg wodomierze w sposob
uzgodniony z przedsi¢biorstwem wodociggowo — kanalizacyjnym, oraz
mozliwy jest ich odczyt. Przedsigbiorstwo wodociagowo — kanalizacyjne (wedlug



majacej wejs¢ w zycie ustawy) bedzie mogto wyrazi¢ jednak zgode na zawarcie
umow z korzystajacymi z lokali takze w przypadku, gdy w/w warunki nie beda
spetione.

Podkresli¢ na koniec nalezy, ze organ antymonopolowy prowadzi
postegpowania administracyjne, ktorych celem jest ochrona porzadku
publiczno — prawnego, a nie indywidualnych interesow poszczegolnych
wnioskodawcow, ktorzy spory prywatno — prawne toczy¢ mogg przed sagdami
powszechnymi. W zwigzku z powyzszym Prezes Urze¢du nie rozstrzyga w
niniejszej decyzji o prawach i obowigzkach laczacych Panstwa
Wojtynkiewiczow, wnioskodawcow niniejszego postgpowania, najemcow lokali
przy ul. Lubelskiej 15 i Miejskie Wodociagi i Kanalizacje¢ Sp. z o0.0. Konkretny
stan faktyczny, zasygnalizowany przez wnioskodawcow stanowil jedynie
podstawe do zakwestionowania ogolnych mechanizmow rozliczania si¢
sieciowego monopolisty z wlascicielami i najemcami lokali.

W zwigzku z powyzszym nalezalo orzec jak w sentencji.

Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Sadu Okre¢gowego w Warszawie -
Sadu Antymonopolowego za poSrednictwem niniejszej Delegatury w terminie
dwutygodniowym od daty dor¢czenia niniejszej decyzji.

Z up. Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Delegatury w Bydgoszczy
Andrzej Chajecki
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